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I VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Bad Diirkheim hat in seiner Sitzung am __._.2023 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1. Teildanderung Fronhof Il — SO Grofflachiger Lebensmitteleinzelhandel beschlossen. Die-
ser Beschluss wurde am __ . .2023 ortstliblich bekannt gemacht.

2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Bad Dirkheim hat in seiner Sitzung am __._.2023 den Beschluss zur Durchfiih-
rung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Offentlichkeit
wurde in der Zeitvom __. .2023 bis __._.2023 die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunter-
lagen auf Grundlage des Vorentwurfes gewahrt. Auf Anfrage wurde sie Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegen-
heit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde am __ . .2023 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom . .2023 unter
Beifligung des Bebauungsplanvorentwurfs sowie des Vorentwurfs der Begriindung liber die Planung
unterrichtet und zur AuBerung bis zum __._.2023 aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung (Scoping) nach § 2 Abs. 4 BauGB zu dulRern.

4 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Bad Diirkheim hat in seiner Sitzungam __. .2024 den Entwurf des Bebauungs-
planes gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Der
Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom __. .2024 bis einschlieflich
__.__.2024 offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am __. .2024 ortsiblich bekannt gemacht mit der Angabe,
welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellung-
nahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und das nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tGber den Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben
kénnen.

Die Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in seiner Sitzungam __ . .2024 gewdirdigt.
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5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Bad Diirkheim hat in seiner Sitzungam __._ .2024 den Entwurf des Bebauungs-
planes gebilligt und den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-

lange wurden mit dem Schreibenvom __._.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme biszum __._.2024
aufgefordert.
Die Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in seiner Sitzung am __._ .2024 gewdrdigt.

6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am __. .2024 den Bebauungsplan 1. Teildnderung Fronhof Il — SO
Grolflachiger Lebensmitteleinzelhandel als Satzung beschlossen. Der Stadtrat hat die vorliegende Be-
grindung zum Bebauungsplan gebilligt.

7 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes 1. Teilanderung Fronhof Il — SO GroRflachiger Lebensmitteleinzel-
handel als Satzung wurde am __._.2024 ortsliblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung, Standortalternativen

1.1 Planungsanlass/ -ziele und Erfordernis

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Zielsetzung der Stadt Bad Diirkheim im Bereich des
bestehenden Neubaugebiets Fronhof Il einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln, der im Rah-
men seiner festzusetzenden Gesamtverkaufsflache die Nahversorgungsfunktion fir das naheliegende
raumliche Umfeld Gbernehmen soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vordergriindig nachfolgende Ziele verfolgt:

- Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes i.S.v. § 11 BauNVO zur Entwicklung / Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters unter Bericksichtigung der Vorgaben des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Bad Diirkheim sowie der Ergebnisse der einzelhandelsbezogenen Auswir-
kungsanalyse des Unternehmens immakomm AKADEMIE GmbH mit Stand September 2023

- Standortbezogene Verbesserung der ortlichen Nahversorgungsfunktion, speziell fir das un-
mittelbar angrenzende stadtebaulich-raumliche — Giberwiegend durch Wohnen gepragte - Um-
feld

- Schaffung und Erhalt von Arbeitsplatzen sowie zugleich einer entsprechenden Starkung der
Stadt Bad Dirkheim als Einzelhandelsstandort sowie als Mittelzentrum, zentral gelegen in der
Region Rhein-Neckar

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist notwendig,
um die angestrebte Verbesserung der ortlichen Nahversorgungsfunktion dauerhaft zu verbessern. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans soll daher die planungsrechtliche Grundlage fiir die beabsichtigte
betriebliche Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters geschaffen werden.

Fiir den Bereich der beabsichtigten Bebauung existiert derzeit ein rechtskraftiger Bebauungsplan —
»Fronhof 11— der fur zugrungeliegenden Geltungsbereich eine gewerbliche Entwicklung vorsieht. Die
Umsetzung des Vorhabens bedarf jedoch einer entsprechenden 1. Teilinderung, die die bauliche Rea-
lisierung auf Basis eines festgesetzten Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO ermdoglicht. Paral-
lel bedarf es einer entsprechenden Teilanderung des Flachennutzungsplanes im Rahmen der Gesamt-
fortschreibung. Auch hier wird die Ausweisung einer Sonderbauflache mit entsprechender Zweckbe-

stimmung erforderlich.
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1.2 Planungsalternativen

Planungsalternativen haben sich im vorliegenden Fall nicht ergeben. Speziell im Hinblick auf die Uber-
nahme einer Nahversorgungsfunktion der standortnahen Bevélkerung verdeutlich sich das Standort-
potential des festgelegten Plangebietes. Der Standort liegt in direktem Anschluss und raumlichen Zu-
sammenhang an das Wohn-Neubaugebiet Fronhof Il (ca. 667 Einwohner / Stand: 04.09.2023 / Angabe
Stadt Bad Dirkheim) und tGbernimmt die zuvor angesprochene Nahversorgungsfunktion dementspre-
chend. Dariiber hinaus ist der Standort sowohl PKW- als auch OPNV bezogen aufgrund der Andienung
Uber die K7 und B271 sowie fuBlaufiger Erreichbarkeiten von Bushaltestellen optimal in das beste-
hende StraRen- und Verkehrsnetz eingebunden sowie erreichbar.

Das Plangebiet befindet sich zwar auRerhalb des regionalplanerisch gebietsscharf abgegrenzten zent-
ralortlichen Standortbereichs fir Einzelhandelsprojekte, allerdings sind EinzelhandelsgroRprojekte ge-
maRk Regionalplan auch ausnahmsweise an anderen, integrierten Standorten moglich, wenn keine
schadlichen Auswirkungen auf die Standortgemeinde selbst sowie umliegende Kommunen zu erwar-
ten sind. Die rdumliche Zuordnung zu Wohngebieten ist im vorliegenden Planfall gegeben. Die stadte-
bauliche Integration sowie die moglichen Auswirkungen wurden im Rahmen einer raumordnerischen
und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse behandelt und werden in den nachfolgenden Kapiteln dar-
gestellt.
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2 Plangebiet

2.1 Lage und GroRBe des Plangebietes / Geltungsbereich / Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Siden der Stadt Bad Diirkheim und bietet zugleich eine autokundenori-
entierte Lage an der B271 sowie der K7. Das Plangebiet umfasst einen raumlichen Geltungsbereich von
ca. 0,9 ha. Das Plangebiet ist gegenwartig ungenutzt und soll entsprechend der vorliegenden Baurecht-
schaffung proaktiv einer einzelhandelsbezogenen Nutzung zugefiihrt werden.

Lage Planstandort in Bad Dirkheim
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Abbildung 1: Lage des Planstandortes

Quelle: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt. Bad Diirkheim—
imakomm AKADEMIE GmbH, Stand September 2023.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Betroffen sind folgende Flurstlicke: 9223 / 9225 / 9270/2 / 9270/3. Die Grundstiicke befinden sich
vollumfanglich in stadtischen Besitz. Die Grundstiicksvergabe soll mittels Vergabeverfahren erfolgen.
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3 Planerische Vorgaben

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.
Die fir die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungs-
programm (LEP 1V) Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2008 sowie im Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar aus dem Jahr 2014 (befindet sich aktuell in Fortschreibung) festgelegt.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Das Landesentwicklungsprogramm trifft in Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistun-
gen (groRflachiger Einzelhandel) folgende relevante Aussagen:

»Ziele und Grundsitze

G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung mit éffentlichen
und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte in den Mittelberei-
chen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrgenommen werden.

Z57

Die Ermichtung und Erweiterung von Viorhaben des groliflachigen Einzelhandels ist nur in zentra-
len Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsfliche kommen
nur in Mittel und Oberzentren in Befracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentraldrtli-
che Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnernnnen und Einwohnern grofiflachige Einzelhandels-
vorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsfliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevélkerung erforderiich ist.

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heifit in Innenstadten und
Stadt sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich inte-
grierten Bereiche (»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
Regelungen miissen auch eine Liste innenstadirelevanter und nicht innenstadirelevanter Sorti-
mente umfassen.
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Z 59

Die Ansiedlung und Erweiterung grofifidchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind eben-
falls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden.
Innenstadirelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gréfen-
ordnung zu begrenzen.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flichigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder
die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
der Versorgungsbereiche (Nah und Mittelbereiche) benachbarfer zentraler Orte wesentlich beein-
trdchtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile
von Ober und Miftelzentren zu beachten.

Z 61

Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadirele-
vanten Sortimenten aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachen-
begrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grol3flichigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.®

Die Einhaltung der Prifkriterien erfolgte gutachterlich durch eine projektbezogene Auswirkungsana-
lyse der immakomm AKADEMIE GmbH mit Stand September 2023. Die Ergebnisse und entsprechende
Auswirkungen werden im Rahmen der Auswirkungen der Planungen weitergehend erlautert.
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3.1.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 weist am Planstandort eine Siedlungs-
flache Wohnen (Planung) aus.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014

Quelle: Verband Region Rhein-Neckar, abgerufen unter: https://www.m-r-n.com/was-wir-tun/themen-und-projekte/pro-
jekte/einheitlicher-regionalplan

Bad Dirkheim ist gemaR Regionalplan Rhein-Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen. Dem Mittelbe-
reich sind die Nahbereiche der Unterzentren Wachenheim an der WeinstraRe und Freinsheim zuge-

ordnet, als eigener Nahbereich verbleibt damit das eigene Gemeindegebiet.

E Oberzentrum (NI ®  Werzwntrum (2) I Hochverschterer Kernraum ()
. Martzentrum N — Doppetzectrum

Verdichiate Randzone (N)
. Untaczantrum in BW, M bew.

Grundzensnam n ALP '
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Abbildung 4: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014
Quelle: Verband Region Rhein-Neckar, abgerufen unter: https://www.m-r-n.com/was-wir-tun/themen-und-projekte/pro-
jekte/einheitlicher-regionalplan
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Zudem trifft der Regionalplan in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsprojekte — Einkaufszentren, groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe) folgende relevante Aussagen:

1.7.2 Allgemeine Vorgaben
1.7.2.1 Raumardnerische Vertraglichkeit (£)

Die raumordnerizche Vertraglichkeit von Einzethandelsgrofprojekfen ist geméal Z 1.7.2.2 bis
£ 1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2 2 Zeniralitdtsgebot (Z)

Einzelthandeisgrofprojekie sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wiri-
temberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gift dies auch in den Grundzentren
flir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsiidche.

Ausnahmsweise kammen fir Einzethandelsgrofiprojekie auch andere Standorigemeinden in
Befracht, wenn dies ausschiiefilich zur Sicherung der Nahwversorgung geboten ist und keine
negativen Auswirkungen auf Zele der Raumordnung zu erwarten sind. Fir den baden-wiri-
tembergischen Teil giff die Ausnahmeregelung fir andere Sfandarigemeinden auch dann,
wenn diese in Verdichiungsrdumen legen und mit Siediungsbereichen benachbarter Ober-,
Mitiel- oder Unterzeniren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2 .3 bis £ 1.7.2.5 gelten enfspre-
chend.

1.7.2.3 Kongruenzgebat (£)

Verkaufsflache, Warensoriiment und Einzugsbereich van Einzelhandelsgrolprojekten

sind insbesondere auf die Einwohnerzahl! der Sfandorigemeinde und deren Verflechfungsbe-
reich sowie auf die zentralortliche Funktionssiufe abzustimmen. Dabei darf der zentraldrifiche
Verflechfungsbereich nicht wesentlich liberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsgebot (Z)

Einzethandeisgrafprojekie diirfen die stadiebauliche Entwickiung, Ordnung und Funktionsfa-
higkeit der Sfagt- und Oriskerne der Sfandorigemeinde, anderer Zentraler Orfe sowie die
Nahversorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeinfrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebat (Z)

Einzethandeisgrofprojekie sind an stidiebaulich infegrierfen Standorfen anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen flir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensartimenten (vgl. Sor-
timenisliste; Begriindung zu £ 1.7.3.3) entsprechend £ 1.7.3.2. auch andere Standorte in Be-
fracht

1.7.2.7 Erreichbarkeit (G)
MNeue Standorte fiir Einzelhandelsgrofprojekie sollen mit einem entsprechend der Grdle so-
wie dem Einzugsbereich des \VYorhabens angemessenen dffentiichen Personennahverkehr

(OPNV) emeichbar sein.
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1.7.3 Réumliche Zuordnung

1.7.3.1 Zentraldriliche Standortbereiche fiir Einzelhandelsgrolprojekte (Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
Einzelhandelsgrolprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
JZentralértlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroBprojekte” anzusiedeln. Die Aus-
weisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrofprojekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zu-
ldssig.

Einzelhandelsgrolprojekte mit zentrenrelevanten Sorfimenten, die ausschiiellich der Nah-
versorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise
auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schéadlichen Wirkungen
insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB® und die verbrau-
chemahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortsker-
ne zu erwarten sind.

1.7.3.2 Erganzungsstandorte fiir Einzelhandelsgrofiprojekte (Z)

Einzelhandelsgrolprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten Ergdnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
gro3projekte” zuldssig, sofern fir solche Betriebe in den ,Zentralortlichen Standortbereichen
fur EinzelhandelsgroRprojekte” keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrolprojek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb der ,Ergdnzungsstandorte fiir Ein-
zelhandelsgrolprojekte” ausnahmsweise moglich, wenn in diesen keine geeigneten Fla-
chen verflighar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7 2.1 nachge-
wiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfligt.

1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente (£)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Erganzungsstandorten fiir Einzelhandels-
gro3projekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmeféllen zuldssig, sofern sie
gemdll Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn
Prozent der Gesamiverkaufsflache, hochstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.
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3.2 Ubersicht zu zentralen Vorgaben der Raumordnung im Hinblick auf groRflachige Einzelhan-
delsvorhaben

Grafik: Einschlagige Prifkriterien gemal Landesentwicklungsprogramm Rheinland-
Pflanz und des Regionalplan Rhein-Neckar

» [Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrolprojekie vorangig an stadiebaulich
integrierien Stamdorien zu emichien. Leiztlich soll dadurch eim moglicher Funktionsyerust, der
meist durch Einzelhandel geprégten Inmenstidte bzw. zentralgrtlichen Funktiomsbereiche wer-
hindert werden. Dias Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gi-
tern des mittelfristigen Bedar’s imsbesondere fir Innenstadie sowie auch des taglichen Bedarfes
ab und berlicksichtigt als Kriterium fir eine verbrauchemahe Versorgung die Kriterien fulllaufige
Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via GPHY.

» [Das Zentralititsgebot gibt vor, dass groliflachige Einzelhandelskbetriebe im_der Regel nur in
Zeniralen Orten realisiert werden sollem (vgl. Landesentwicklungsproegramm Rheinland-Pfalz,
Plansatz 3.2.3). Betriebe mit mehr als 2.000 m* Verkaufsfidehe sind nur in Ober- und Mittelzen-
tem maglich. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralorliche Funktion mit mehr als
3.000 Eimwohnerinnen und Einmwchnern grolflachige Eimzelhandelsvorhaben bis zu insgesami
1.600 m* Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bewvolke-
rung erforderlich ist.

Das Kongruenzgebot geman Einheitlichemnm Regionalplan Rhein-Meckar® fordert, dass sich ein
Einzelhandelsgrolkprojekt in das zeniralbriliche Systermn einfligen muss. Ene Veretzung des
Fongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbereich eines Varhabens den zeniralGrtlichen
Verflechtungsbereich der Standorigemeinde wesentlich dberschreiten wirde. Hierson wird in der
Regel ausgegangen, weanmn mehr als 30% des Umsatzes sus Réumen sulerhalb des regional-

planerisch definierten Verflechtungsbersiches der Standortigemeinde generert werdean.

» [Das Hichtbeeinfrachtigungsgebot (Beeintrachtigungsverbot) legt fest, dass weder durch die
Lage moch durch die Grole oder Folgewirkungen des Einzelhandelsgroflprojektes sowohl das
stadtebauliche Geflge als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrau-
chermahe Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dir-
fen. Gemalk Regionalplan ist won einer nicht unwesentlichem Beeintrachtigung auszugehen,

wenn bei zentren- oder nahwersorgungsrelevanten Sodimenten mit einem Umsatzverust ab

10% zu rechnen ist. Bei nicht zeniren- oder nahversorgungsrelevanten Sordimenten liegt dieser
Schwellenwert bei 20%. (wgl. Begrindung zu 1.7.2.4 im Einheitlichen Regionalplan Rhein-

Meckar).

Abbildung 5: Einschlagige Prifkriterien
Quelle: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt. Bad Dirkheim—
imakomm AKADEMIE GmbH, Stand September 2023.
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3.3 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Diirkheim weist flr das Plangebiet eine ge-
mischte Bauflache aus. Dementsprechend bedarf es einer parallelen Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes (im Rahmen der laufenden Gesamtfortschreibung) gem. § 8 Abs. 3 BauGB, da der Bebau-
ungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

Abbildung 6: Auszug aus dem Flidchennutzungsplan Stadt Bad Diirkheim — 3. Anderung Abtshof und Fronhof II
Quelle: Stadt Bad Durkheim

Die aktuell laufende Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans (Status Vorentwurf friihzeitige
Beteiligung) sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Ausweisung als SO Handel vor,
wodurch das Entwicklungsgebot gem. BauGB einzuhalten ware. Eine mogliche Genehmigung eines
friihzeitigen Bebauungsplanes nach § 8 Abs. 4 BauGB bedarf der Zustimmung der zustandigen unteren
Landesplanungsbehorde.
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Abbildung 7: Auszug aus Gesamtfortschreibung FNP Stadt Bad Diirkheim Stand 2023.
Quelle: Stadt Bad Durkheim
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34 Verbindliche Bauleitplanung

Der seit 2012 bestehende rechtskraftige Bebauungsplan Fronhof Il sieht flir das vorliegende Plangebiet
eine gewerbliche Entwicklung vor und bedarf daher auf Basis der zuvor genannten Planungsziele einer

entsprechenden 1. Teildanderung.
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Abbildung 8: Auszug rechtskraftiger Fronhof Il

Quelle: Stadt Bad Diirkheim.
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3.5 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Diirkheim

Fiir Bad Dirkheim liegt die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Entwurfsfassung
vor, der Beschluss des Konzeptes soll zeitnah erfolgen. Nachfolgend werden die zentralen Aussagen
zum projektrelevanten Sortimentsbereich aufgelistet!:

9.1.2 Grundsiize zur raumlichen Entwicklung und Steuverung des Einzethandels

Grundsaiz 1: Stirkung der Innenstadt

Der Bereich der Innenstadt ist zu starken und zu attraktiveren. Dies ist durch die exkiusive Zulas-
sung eines zentrenrelevanten Hauptsoriiments im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu
erreichen. Aulerdem soll die Aftraktivitdt der Innenstadt durch das Ausbauen der Infrastrukfur so0-
wig MalBnahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt erhoht werden.

Grundsaiz 2: Erhaltung des Gewerbegebiets ,,Bruch®

Das bereits bestehende Gewerbegebiet .Bruch® spielt durch die vielen dort ansdssigen grolfidchi-
gen Einzelhandelsbetniebe nach wie vor eine wichtige Rolle in der kurz- und mittelfristigen Versor-
gung der Stagt Bad Dirkheim und ist daher zu erhalten. Dies ist zu erreichen, indem das Gewer-
begebiet .Bruch” als _Bestandsstandort” ausgewiesen wird und Einschrankungen im Sortiment er-
halt.

Grundsartz 3: Erhaltung und Versorgung der Sraditeile

Die Sicherung der Nahversorgung der einzelnen Staditeile stelft eine der zentralen Aufgaben einer
Stadt dar. In Bad Diirkheim ist diese nicht fdchendeckend erflillt. Zwar sind die Innenstadt und das
Gewerbegebief _Bruch® gut abgedeckt, allerdings weisen die Stadifeile Seebach, Hardenburg,
Leistadt und Ungstein teilweise grofe Defizite in diesem Bereich auf fudem sollte ein neuer
Nahversorgungsstandort in der Randlage ., Fronhof* ausgewiesen werden, um die Nahversor-
gung fiir den sidlichen Teil der Stadt zu sichemn.

Grundsaiz 4: Begrenzung der Randsortimente

Um schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu venmeiden,
miizsen die Sortimente der umiiegenden Versorgungsbereiche eingeschrankt werden. Hierbei sind
insbesondere die zenfrenrelevanten Randsortimente s0 einzuschrdnken, dass sie micht zu einer
Abwanderung der Kaufkraft in der innensfadt und damit verbundenen Schwachung der selbigen
fiihren.

1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Bad Diirkheim — ISU Immissionsschutz, Stadtebau, Um-
weltplanung, Entwurf, Stand 23. Méarz 2023.
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9.2 Ausweisung der zukiinftigen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) (ENTWURF)

9.2.2 Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Diirkheim

-1

Siidiich der Innenstadt wird ein Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof (Planung)
ausgewiesen. Hier soll die Maglichkeit bestehen einem Betrieb eine Ansiediung zu ermdaglichen, die
als Nahversorgung die angranzenden Wohngebiste versorgen.

Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof (Planung) wird in seiner Funkfion be-
Zuglich der zuldssigen Sorfimente fiir die weitere Entwicklung kiinftig auf die Nahversorgung be-
schrdnkt. Hier befinden sich im stdlichen Bereich des Neubaugebietes Freifiachen, die sich fiir die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes anbieten. Die Stadt Bad Diirkheim sieht hier in Ergdnzung
Zum vorhandenen Einzelhandel mit Waren des téglichen Bedarfs einen geeigneten Standort, neben
der reinen Flachenverfiigharkeit, die Versorgung insbesondere der Bevilkerung der sidlichen
Staditeile mit nahversorgungsrelevanten Angeboten zu sichern. Die Verkaufsfidche ist im Zuge ei-
ner Vertrdglichkeitsuntersuchung zu priifen. [...]
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4 Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung wird flir das Plangebiet ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel gem. § 11 Abs.3 S.1 Nr.
2 BauNVO festgesetzt. Zugleich regeln die getroffenen Festsetzungen die zuldssigen Sortimente sowie
Verkaufsflachen. Zudem griinden die zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachen auf den Ergebnissen
der Auswirkungsanalyse, die durch das Unternehmen imakomm AKADEMIE GmbH 2023 durchgefiihrt
wurde. Innerhalb der fiir groRRflachigen Lebensmitteleinzelhandel zuldssigen Verkaufsflache sind maxi-
mal 10% fir Randsortimente zulassig.

Durch die Vorgaben der zuldssigen Sortimente und Verkaufsflichenobergrenzen werden die absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen des kiinftigen Lebensmittelmarktes sowie die hiermit moglicherweise
einhergehenden raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehenden Versor-
gungsstrukturen reglementiert und auf ein vertragliches Mal§ begrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal? der baulichen Nutzung gem. § 16 Abs.2 BauNVO wird im Plangebiet festgesetzt
- die zulassige Grundflachenzahl GRZ sowie
- die Hohe der baulichen Anlagen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird in samtlichen Nutzungskategorien mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache zulassig ist. Die festgesetzte Grundflachenzahl ergibt sich aus den Anfor-
derungen der Nutzungen und ermdglicht die Errichtung der vorgesehenen Art der baulichen Nutzung.
Die zulassige Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 ist sowohl aus stddtebaulichen Griinden als auch
im Hinblick auf die kiinftige Nutzung der Grundstiicksflachen vertretbar und im Sinne des umzusetzen-
den Gesamtvorhabens.

Ebenfalls wird die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlage auf [wird im weiteren Verfahren ergénzt]
m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe (GHmax) bei Flachddchern
entspricht dem MaR der Oberkante des Erdgeschossrohfulbodens und dem oberen Anschluss der Au-
Renwand (Attika).

[wird im weiteren Verfahren ergénzt]

4.3 Bauweise

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der Gebdude mit Gebaudelangen von
mehr als 50 m zuldssig sind, um planungsrechtlich gewisse Flexibilitdten in der baulichen Umsetzung
zu ermoglichen.
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4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird gem. § 23 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung von all-
seitigen Baugrenzen. Diese orientieren sich konkret am stadtebaulichen Konzept, dass dem vorliegen-
den Bebauungsplan zugrunde liegt.

4.5 Flachen fiir Stellplatze

Um im Rahmen der baulichen Realisierung eine grundlegende Flexibilitdt zu gewahrleisten, sind Stell-
platze innerhalb und aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb und auBerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflache zuldssig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derar-
tiger Nebenanlagen einzurdumen. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind ebenfalls auch auler-
halb der iberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig. Vor dem Hintergrund der vorliegenden Planung
geht hieraus auch keine ungeordnete Entwicklung hervor, sodass die Zuldssigkeit der Nebenanlagen
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen vertretbar ist. Es wird festgesetzt, dass Einrichtun-
gen und Anlagen fir die Kleintierhaltung, aufgrund ihrer immissionsbezogenen Auswirkungen auf die
Umgebung, unzulassig sind.

4.7 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

AuRenbeleuchtung

Flr die Beleuchtung des Plangebiets sind ausschlieRlich insektenfreundliche (LED)-lampen vorgesehen.
Den zur Beleuchtung genutzten LEDs fehlt der UV-Anteil, so dass Insekten die neuartigen Leuchtmittel
»ubersehen” und die Lampen nicht mehr umschwirren. LEDs kénnen dariiber hinaus dynamisch regu-
liert werden und werden gedimmt, wenn ihre volle Intensitat nicht bendtigt wird. Insbesondere an den
zur offenen Landschaft gewandeten Gebaudeseiten und Stralen konnen dadurch die Emissionen von
Licht so weitestgehend vermieden werden.

[wird im weiteren Verfahren ergénzt]

4.8 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

4.8.1 Begriinung von Stellplatzanlagen

Die Uberstellung von Pkw-Parkplatzen mit groRkronigen Bdumen dient der Minderung kleinklimati-
scher Beeintrachtigungen. Sie beugt einer Aufheizung der Abstellflichen und Fahrzeuge vor. Ferner
werden durch die allgemeine Erhéhung des Griinanteils eine verbesserte landschaftliche Einbindung
sowie verminderte Versiegelungsgrade erreicht.
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4.8.2 Dachbegriinung

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem MaRe Ersatzlebensraume fiir Offenland liebende Pflan-
zen- und Tierarten bereit. Als weitere 6kologische Funktion der Dachbegriinung ist auf die Verbesse-
rung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch die Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachbedeckung hinzuweisen.
Wahrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima negativ beeinflus-
sen, tragen begriinte Flachen zur Abkiihlung bei, was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirkt. Eine solche Dachgestaltung tragt auch zur Verbesserung des
Landschaftsbildes bei. Durch das Einbringen von Griinelementen als gliedernde und raumbildende Ge-
staltungselemente erfiillt eine Dachbegriinung stadtgestalterische Funktionen. Ferner ermdglichen
begriinte Dacher eine Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus und insbesondere der Dach-
abdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch Schutz gegen Immissionen. Als wei-
tere 6konomische Funktion verbessert eine Dachbegriinung den winterlichen und sommerlichen War-
meschutz.

[wird im weiteren Verfahren ergénzt]
4.9 Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien

Die Nutzung von Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodulen soll bestmoglich flaichendeckend auf
den Dachern der geplanten Nutzung installiert werden und somit einen nachhaltigen Beitrag zum Kili-
mawandel leisten.

4.10 Artenvorschlagsliste

Die Artenvorschlagslisten zur Gehoélzverwendung sind nicht abschlieRend. Die Pflanzqualitdten sind
verbindlich.

Sie benennt eine Auswahl von, fiir die getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, ge-
eigneten Baum- und Strauchpflanzungen und unterscheidet dabei fiir die verschiedenen vorgesehenen
Zwecke.

4.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz in
den Bebauungsplan aufgenommen, um baugestalterische Mindestanforderungen an die Baukdorper
und teilweise an die Freiflaichengestaltung festzulegen.

4.12  Nachrichtliche Ubernahme

Die Vorgaben zu den nachrichtlichen Ubernahmen werden entsprechend der jeweils geltenden
Rechtsnorm in den Bebauungsplan Glbernommen.

4.13 Hinweise

[wird im weiteren Verfahren ergénzt]
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5 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen des Vorhabens auf die Versorgung der Bevélkerung und die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Einzugsbereich / raumordnerische Gesichtspunkte?

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur GrofRflachig-
keit Gberschreitet (derzeit ab 800 m? Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Basis der Regelvermutung
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu priifen, welche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung in der Standortgemeinde sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (§ 11 Abs. 3) sowie des Landesent-
wicklungsprogramms Rheinland-Pfalz sowie des Regionalplan ,Einheitliche Regionalplan Rhein-
Neckar” (siehe v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Zentralitdtsgebot, Kongruenzge-
bot und Beeintrachtigungsverbot) zu prifen.

Zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Planung und der hieraus moglicherweise
resultierenden raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO, ist von der imakomm AKADEMIE GmbH eine entsprechende Auswirkungsanalyse erstellt
worden.

Die folgende Zusammenfassung stellt die wesentlichen Ergebnisse der Bewertung der raumordneri-
schen Prifkriterien zusammenfassend dar. Samtliche Begriindungen, Berechnungen und Details sind
den Ausfiihrungen der Auswirkungsanalyse, welche als Anlage dem Bebauungsplan beigefligt ist, zu
entnehmen.

Bewertung Vorhaben gemal Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist fiir den Standort Fronhof Il erfiillt. Es besteht aus gutachterlicher Sicht in
Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens fiihrt.

Bewertung Vorhaben gemal Zentralitdtsgebot:

Das Zentralitatsgebot wird fiir die geplante Ansiedlung eines Supermarktes mit Vollsortiment klar er-
fullt, da die Kommune die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums aufweist.

Bewertung Vorhaben gemaR Nichtbeeintrichtigungsverbot / Beeintrachtigungsverbot:

Fir Bad Dirkheim sind wettbewerbliche Umsatzverluste im Sortimentsbereich Lebensmittel nur fir
einen Standort in Gewerbegebietslage zu erwarten. Die Umsatzverteilungen bewegen sich ansonsten
bei einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach in den Standortlagen
durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungsanlagen werden nicht gefahrdet. Im Einzugsgebiet

2 Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt. Bad Diirk-
heim—imakomm AKADEMIE GmbH, Stand September 2023.
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des Vorhabens sowie im weiteren Umland sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordneri-
schen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche / Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende
Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht gefahrdet.

Bei den Non-Food-Angeboten sind somit durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Versor-
gungsstrukturen in Bad Dirkheim, der Zone 2 sowie im Umland zu erwarten.

Mit dem Vorhaben wird die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungskerne der Standortge-
meinde und der umliegenden Zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich des Vorhabens sowie auch im weiteren Umland nicht wesentlich beeintrachtigt. Das
Beeintrachtigungsverbot wird damit eingehalten.

Bewertung Vorhaben gemafld Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird fiir das Gesamtvorhaben Lebensmittelvollsortimenter am Standort Bad
Diirkheim mit den errechneten Umsatzerwartungen nach dem Marktanteilskonzept formal und fak-
tisch klar eingehalten. Es stammen ca. 77-78% der Umsétze aus Bad Dirkheim.

5.2 Belange der ErschlieBung

Das festgesetzte Sondergebiet ist bereits vollstandig erschlossen und sowohl in das ortliche als auch
Uberortliche StralRenverkehrsnetz eingebunden. Der vorliegende Vorentwurf sieht zunachst eine Ge-
bietserschlieRung tber die Fronhofallee vor, um durch Ab- und Einbiegeprozesse den flieBenden Ver-
kehr auf der Friedelsheimer StraRe und vor allem im unmittelbaren angrenzenden Einmiindungsbe-
reich der KreisstraBe K 7 nicht zu gefdahrden.

[wird im weiteren Verfahren auch in Abhangigkeit der Ergebnisse des Larmgutachtens erganzt]

5.3 Belange des Artenschutzes

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

5.4 Belange von Naturschutz und Landschaft

Die Belange von Naturschutz und Landschaft wurden im Rahmen des Umweltberichts einschlagig ge-
prift und dargestellt.

[Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt]

5.5 Abwasserentsorgung und Entwasserung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig in die bestehenden Abwasserentsorgungs- und Entwasserungs-
infrastruktur eingebunden.

5.6 Schalltechnische Untersuchung

[wird im weiteren Verfahren erganzt]
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L ANLAGEN

- Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmit-
telmarkt. Bad Diirkheim — imakomm AKADEMIE GmbH, Stand September 2023.



