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Papaver argermon
Picris hieracoides
Pimpinella saxifraga
Poa compressa

Poa prat. ssp. angustifolia
Potentilla verna
Prunella vulgaris
Reseda lutea

Reseda luteola

Salvia pratensis
Sanguisorba minor
Sedum acre

Sedum album

Sedum reflexum
Sedum telephium
Senecio jacobaea
Silene vulgaris
Stachys recta
Teucrium chamaedrys
Thymus pulegioides

Sandmohn

Gemeines Bitterkraut
Kleine Bibernelle
Flaches Rispengras
Wiesenrispengras
Frihlings Fingerkraut
Gemeine Braunelle
Gelber Wau
Farber-Resede
Wiesen-Salbei
Kleiner Wiesenknopf
Scharfer Mauerpfeffer
Weilder Mauerpfeffer
Felsenfetthenne
Milder Mauerpfeffer
Jakobs-Greiskraut
Gemeines Leimkraut
Aufrechter Ziest
Edelgamander
Gewodhnlicher Thymian

Viola arvensis Acker-Stiefmutterchen

7 Sichtdreieck (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)
Von der Mitte der Radfahrfurt auf der Industriestrafie ist ein Sichtdreieck mit 3.00 m Abstand

und 30.00 m Lange in Richtung des Geh- und Radwegs zur Landesstralle L. 183 von Einfriedi-
gungen und Pflanzungen Uber 0.80 m frei zu halten.

8 immissionsschutz bei Kiihl- und Liiftungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Der Larmanteil der verwendeten Kiihl- und Liftungsanlagen hat den jeweils einzuhaltenden

Richtwert um mind. 10 db(A) zu unterschreiten.
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Teil E - Begriindung

1.2

1.3

Planerfordernis

Ausgangslage

Der in Althengstett an der Industriestrafle Ecke Eugen-Zeyher-Strale ansdssige Penny-Markt
soll umgebaut werden. Das Marktgrundstiick umfasst die beiden Parzellen Nr. 1113/2 (ca.

2.711 gm) und 1113/5 (ca. 2.943 gm).

Der heutige Markt verfiigt Giber eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.075 gm. Im Einzelnen
handelt es sich um den Lebensmitteimarkt (ca. 610 gm), einen Backer- / Metzger (ca. 112
gm), einen Getrénkemarkt (ca. 319 gm) und um den Windfang (ca. 34 qm), der zur Verkaufs-

flache zu zahlen ist.

Vorhaben
Der Getrankemarkt wird zugunsten einer vergroRerten Anzahl an Stellpldtzen abgebrochen.

Die Flachen gliedern sich kinftig in den Lebensmittelmarkt (ca. 877 gm), Backer- / Metzger
(ca. 97 gm), sowie um Windfang (ca. 38 gm) und Pfandraum (ca. 15 gm) der ebenfalls zur
Verkaufsflache zu zéhlen ist. Der neue Penny-Markt wird eine Verkaufsfliche von insgesamt
ca. 1.027 gm umfassen und damit ca. 50 gm weniger als heute.

Geltendes Baurecht

Das Plangebiet wird im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Rappenacker” als Mischgebiet fest-
gesetzt. Das geplante Umbauvorhaben ist mit einer Verkaufsflache von (iber 800 gm und ei-
ner Geschof¥flache (iber 1.200 gm als ,grof¥flachig" einzustufen und insofern in einem
Mischgebiet unzuldssig. Der Bebauungsplan ,Rappendcker* mit drtlichen Bauvorschriften ist
daher zur Sicherung der staddtebaulichen Entwicklung und Ordnung im betreffenden Ab-
schnitt zu &ndern und kiinftig als ,Sondergebiet' gem. § 11 BauNVO flir einen groRflachigen
Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) festzusetzen.

Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
(sog. Deckblatt) zu entnehmen. Das Plangebiet wird im Norden von der Landesstrafie L 183,
im Westen von der Eugen-Zeyher-Stral’e, im Siden von der Industriestrale und im Sidos-
ten von gewerblicher Bebauung (Mischgebiet) begrenzt. Nordostlich des Geltungsbereichs
stehen Wohngebaude auf Flachen (FIst. 1110/4), welche ebenfalls als Mischgebiet festge-
setzt sind und lber den gemeindeeigenen ,Himbergweg" erschlossen werden.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)
Im gliltigen Flachennutzungsplan (FNP) wird das Plangebiet als gemischte Baufidche darge-
stellt. Das Vorhaben ist insofern nicht aus dem FNP zu entwickeln. Der FNP kann bei Anwen-

dung des beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB berichtigt werden.

Beschleunigtes Verfahren / Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungspldne angewendet
werden, die der Innenentwicklung, Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
oder anderen Mafnahmen der Innenentwickiung dienen. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um eine wichtige Maftnahme der Innenentwickiung zur Sicherung und Verbesserung der

ortlichen Nahversorgung.

Bebauungsplane gem. § 13a BauGB unterliegen keiner formlichen Umweltprifung. Geman
13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
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Immissionsschutz

Zur Klarung der der larmschutztechnischen Belange - insbesondere mit Blick auf die Wohn-
nutzung im Mischgebiet (Flurstiick Nr. 1110/4) - ist ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet
worden (Ing.-Bliro Manfred Spinner, Riedlingen, Dezember 2013). Das Gutachten kommt zu

folgendem Ergebnis:

Die geplante Neuausrichtung des bestehenden Penny-Marktes sieht in erster Linie die Ver-
gréBerung der Verkaufsflache und die Anlage eines neuen Andienungsbereiches vor. Da-
neben erfolgt die Umgestaltung des Parkplatzes und der Zufahrt des Marktes iiber den
Himbergweg. Die VergréRerung der Verkaufsfldche und der Andienung erfordert die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Rappenécker, 1. Anderung, der die Ausweisung des Betriebs-
grundstiicks des Lebensmittelmarktes als Sondergebiet vorsieht. Im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung wurden die Lérmeinwirkungen des Penny - Marktes auf die be-
nachbarte bestehende Bebauung mit schiitzenswerter Nutzung ermittelt. Als Beurteilungs-
grundiage dient die TA-L&rm.

Es wurde bei den Berechnungen eine gleichméllige Verteilung der Kunden auf den ge-
samten Beurteilungszeitraum tags (6-22 Uhr) angenommen und davon ausgegangen, dass
nach 22.00 Uhr kein nennenswerter Kundenverkehr stattfindet. Die Berechnungen ergaben,
dass durch die Lérmeinwirkungen des Penny-Marktes (Kunden-Verkehr, Lkw-Rangier- und
Fahrgerdusche) der Immissionsrichtwert der TA- Ldrm [1] fiir Mischgebiete (tags 60
dB(A)) im Zeitbereich Tags an den untersuchten Gebduden um mindestens 6 dB(A) unter-

schritten wird.

Im Zeitbereich nachts (lauteste Nachtstunde) ist davon auszugehen, dass nur einzelne
Fahrzeuge den Markt verlassen und somit kein signifikanter Kundenverkehr stattfindet. Auf
eine detaillierte Betrachtung des Kundenverkehrs nach 22 Uhr wurde deshalb verzichtet.
Bei einer Lkw-Andienung wird an dem Bezugspunkt an der Wohnbebauung Hirnbergweg
6 im Zeitbereich nachts (lauteste Nachtstunde) der Richtwert fiir Mischgebiete (nachts 45

dB(A)) deutlich unterschritten.

Am Getrdnkemarkt (Bezugspunkt Hirnbergweg 2) wird der Immissionsrichtwert nachts
iiberschritten. Da keine schutzbeddrftige Nutzung im Zeitbereich nachts vorhanden ist, wird
diese Uberschreitung derzeit als nicht relevant betrachtet. Ein Verzicht auf die Nachtan-
lieferung wére gegebenenfalls bei einer Wohnnutzung im befrachteten Baufenster erforder-
fich, um bei Schlafrdumen die Einhaltung des Immissionsrichtwertes zu erméglichen.

Das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens auf der offentlichen Stral3e (Himbergweg) be-
dingt keine Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV.

Der Betrieb des Lebensmittelmarktes bedingt den Einsatz von Kihi- und Liiftungsan/a-
gen. Da derzeit weder Hersteller noch Typ bekannt sind, werden nicht die zu erwartenden
Larmeinwirkungen bestimmt, sondern es wird von den Anlagenbauern der Nachweis gefor-
dert, dass der Lédrmanteil der Anlagen den jeweils einzuhaltenden Richtwert um mindestens

10 dB(A) unterschreitet.

Bei den beschriebenen betrieblichen und ortlichen Gegebenheiten sind keine unzumutba-
ren Larmbeeintrichtigungen der Nachbarschaft durch den Penny-Markt zu erwarten, so
dass keine Bedenken gegeniiber der vorgesehenen Planung bestehen. Ebenso werden
aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegentiber dem Bebauungsplan,Rappenécker”
1. Anderung" vorgebracht.
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Damit ist der Nachweis erbracht, dass das Vorhaben in schalltechnischer Hinsicht in Bezug
auf seine betrieblichen Auswirkungen und hinsichtlich der Einwirkungen aus den umgeben-
den Verkehrswegen vertréglich und genehmigungsfahig ist.

Zur Rechtsklarheit wird festgesetzt, dass die Anlieferung des Einzelhandelsbetriebs aus schall-
technischen Grinden nur in dem im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Bereich
anzuordnen ist; eine verdnderte Anordnung ist nur bei Nachweis der schalltechnischen Unbe-

denklichkeit zuldssig.

8 Grof¥flichiger Einzelhandel / Auswirkungsanalyse
Zur Kldrung der raumordnerischen Belange hat die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-

schung (GMA) Ludwigsburg im Oktober 2013 eine Auswirkungsanalyse zu verschiedenen
Vorhaben im Lebensmittelbereich erstellt. In diesem Zusammenhang werden insbesondere
die geplante Umsiedlung des EDEKA-Markis vom heutigen Standort an der Iindustriestraite
in das Baugebiet ,Harte" (paralleles Bebauungsplanverfahren) und das geplante Penny- Vor-
haben betrachtet. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Der in Althengstett anséssige Edeka-Markt ist stark modernisierungsbediirftig, so dass sein
Fortbestand mittel- bis langfristig nicht mehr gesichert ist. Da eine Modernisierung am Stand-
ort nicht méglich ist, ist die Veerlagerung auf ein Grundstiick in der Gottlieb-Braun-Stra8e ge-
plant. In diesem Zuge soll die Verkaufsfidche von derzeit 1.100 m? auf ca. 1.520 m? erweitert
werden. Der Altstandort kénnte theoretisch wieder durch einen Lebensmittelmarkt genutzt
werden (baurechtliche Zuldssigkeit), was aufgrund der Standortbedingungen jedoch sehr
unwahrscheinlich ist. Zudem will ebenfalls der in Althengstett ansdssige Penny-Discounter
erweitern und modernisieren. Alle drei genannten Vorhaben liegen oberhalb der Grenze der
GroRfidchigkeit von 800 m? VK, d. h. es ist eine Bewertung der potenziellen stédtebaulichen,
nahversorgungsstrukturellen und raumordnerischen Auswirkungen notwendig.

Hinsichtlich der Wettbewerber verfiigt das Kleinzentrum Althengstett (ca. 7.800 Einwohner)
neben den Edeka und Penny nur (iber kleinere Spezialanbieter (u. a. Béckereien, Metzgerei-
en, italienische Lebensmittel, Getrdnkemdérkte, Biomarkt). Auch in den Stadtteilen bestehen
nur einzelne kleinteilige Lebensmittelangebote. AulBerhalb der Standortkommune ist auf eine
Vielzahl strukturprdgender Wettbewerber hinzuweisen, v. a. in Weil der Stadt und Calw.

In Althengstett ist das Lebensmittelangebot derzeit nicht mehr zeitgeméall. Davon zeugt eine
sehr geringe Kaufkraftbindung von nur 55 %. In den Stadtteilen bestehen nur rudimentére
Versorgungsangebote, deren Zukunftsféhigkeit fraglich ist. Gerade fir die Stadtteile bedeutet
die Edeka-Verlagerung daher die zukunftsgerichtete Sicherung eines gut erreichbaren, quali-
fizierten Nahversorgers. Auch fir die Nahversorgung in der Kernstadt sind die Modernisie-
rungen von grof3er Wichtigkeit, denn ohne eine Anpassung an marktgéngige Strukturen droht
die Schlieung von Edeka am Bestandsstandort. In diesem Fall verbliebe der Penny-
Discounter als einziger Lebensmittelmarkt vor Ort, der aufgrund seines begrenzten Sorti-
ments jedoch keine umfassende Nahversorgung bieten kann. Daher ist der Verlagerung von
Edeka héchste Prioritét einzurdumen.

Der Lebensmitteleinzelhandel in Althengstett erreicht ein Einzugsgebiet, das (berwiegend die
Gemeinde Althengstett umfasst. Eine (berértliche Funktion ibernehmen die Lebensmittel-
mérkte kaum, es handelt sich um typische Nahversorger.

Die umliegenden Kommunen weisen eigenstédndige Nahversorgungsstrukturen auf (z. B. Ge-
chingen, Calw) oder orientieren sich an andere Standorte (z. B. Simmozheim, Ostelsheim
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nach Weil der Stadt). Streuumnsétze durch (berértliche Kunden werden im Rahmen von
Pendlerbewegungen bzw. v. a. durch die Lage an der B 295 / L 183 generiert und liegen bei
max. 15 % der Gesamtumsatzleistung.

Die Umsatzerwartung des verlagerten Edeka-Marktes liegt bei ca. 5,2 Mio. €, die des erwei-
terten Penny-Marktes bei 4,2 Mio. €. Ein dritter Lebensmittelmarkt am Altstandort von Edeka
wird mit einer theoretischen Umsatzleistung von 3,9 Mio. € angesetzt. Umverteilungsrelevant
sind jedoch nur die durch die Erweiterungen zusétzlich generierten Umsétze in Hohe von
insgesamt 5,4 Mio. € im Lebensmittelbereich.

Mit drei Lebensmittelmérkten ldge in Althengstett eine extreme Wettbewerbssituation vor. Es
kdme zu groBeren Umsatzumverteilungen der Mérkte untereinander und ein Ausscheiden ei-
nes Weitbewerbers wére langfristig wahrscheinlich. Die Wettbewerbswirkungen gegeniiber
den (brigen Anbietern in Althengstett belaufen sich auf rd. 0,4 Mio. €, was einer Umsatzum-
verteilungsquote von ca. 8 % des heutigen Umsatzes entspricht. Es sind hieraus keine we-
sentlichen einzelbetrieblichen Schédigungen abzuleiten, die zu einer Schédigung des Orts-
kerns oder zu einer Ausdinnung der Nahversorgung in Althengstett fiihren kénnten. Auch
aullerhalb des Einzugsgebietes liegen die durch die Erweiterung induzierten Umverteilungs-
wirkungen deutlich unter 10 %.

Hinsichtlich der Priifkriterien des Einzelhandelseriasses werden die Vorhaben folgend bewer-
tet:

Beziiglich des Integrationsgebotes kann festgehalten werden, dass sich die Standortlage von
Edeka gegeniiber dem Altstandort siedlungsstrukturell bzw. nahversorgungstechnisch in Alt-
hengstett weder verbessert noch verschlechtert. Die Distanz zum Ortskern bleibt dieselbe.
Wiéhrend bisher die dstlichen Wohngebiete fullldufig angebunden waren, sind beim Neu-
standort die westlichen Wohngebiete fullldufig erreichbar. Ein besser integrierter Standort
steht jedoch nicht zur Verfligung. Unter Berlicksichtigung der Ortsteile Neuhengstett und Ot-
tenbronn verbessert sich die Lage jedoch deutlich. Der Bestandsstandort von Penny befindet
sich in Gewerbegebietslage, jedoch in fullldufiger Distanz zum Ortskern. Kundenaustau-

scheffekte sind daher méglich.

Im Rahmen der Bewertung des Kongruenzgebots ist festzustellen, dass die Bewohner von
Althengstett fiir ca. 85 % der Umsétze aufkommen werden. Entsprechend handelt es sich bei
beiden Mérkten eindeutig um vorrangig der Nahversorgung dienende Mérkte. Das Kongru-
enzgebot wird daher erfiillt.

Das Beeintrdchtigungsverbot wird durch die geschilderten méglichen Entwicklungen in Alt-
hengstett eingehalten. Durch einen modernen und attraktiven Lebensmittelsektor kann der
Kaufkraftabfluss reduziert werden. Die Umverteilungswirkungen liegen gegentiber den klein-
teiligen Anbietern in Althengstett bei ca. 8 % und im Umiand deutlich unter 10 %. Die Ge-
meinden des Nahbereichs (Simmozheim, Ostelsheim, Gechingen) sind nur marginal von
Umverteilungseffekten betroffen. Wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgung der Be-
vOlkerung sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Althengstett und umlie-
gender Orte sind nicht zu erwarten. Die errechnete Umsatzumverteilung durch die beiden
Vorhaben wird den kritischen Schwellenwert (10% gemél aktueller Rechtsprechung) nicht

liberschreiten.
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9.2

10
10.1

10.2

in den bestehenden Misch- und Gewerbegebieten und am Altstandort von Edeka sollten Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
werden. Zur Sicherung der Planungen sollte eine Verdnderungssperre erlassen werden.

Vorerst ldsst das bestehende Baurecht eine Nachnutzung des Altstandortes von Edeka
durch einen Lebensmitteimarkt zu. Eine solche Nachnutzung wird aus gutachterlicher Sicht
fiir sehr unwahrscheinlich gehalten. Sollte sich dort dennoch ein dritter Lebensmittelmarkt in
der Gemeinde etablieren, wiirden die dadurch ausgeldsten Umverteilungseffekte vor allem
die beiden anderen Lebensmittelmérkte in Althengstett treffen. Negative Auswirkungen auf
die Nahversorgung in Althengstett oder im Umland sind daher nicht anzunehmen. Auch unter
Berticksichtigung einer Nachnutzung der Edeka-Altimmobilie wéren die im Einzelhandelskon-
zept ausgewiesenen flachenméRligen Entwicklungspotentiale noch nicht ausgeschépft.

Zur weitergehenden Sicherung der raumordnerischen Belange hat die Gemeinde verschie-
dene Verfahren zur Anderung von rechtskréftigen Bebauungspldnen in Gewerbegebieten
eingeleitet mit dem Ziel, zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auszuschlieRen.
Dariiber hinaus wurde von EDEKA schriftlich erklért, dass nach der geplanten Verlagerung
des Einzelhandelsstandorts im ,Altstandort* an der IndustriestraBe 31 bis zum Ende der
Mietvertragsfrist am 28.02.2017 keine Nachfolgenutzung etabliert wird.

Die raumordnerische Vertraglichkeit des geplanten Penny-Vorhabens ist liber das o.a. Gut-
achten bestatigt worden.

Erschlielung

VerkehrserschlieBung / FuR- und Radwegeanbindung

Der Lebensmittelmarkt und die norddstlich gelegene Wohnbebauung im Mischgebiet werden
heute wie auch kinftig von der IndustriestraBe aus Uber den Himbergweg erschlossen. im
Unterschied zur heutigen Anfahrt soll aber die Anfahrt zur Andienung geandert werden, um
verbesserte Verkehrsverhaltnisse auf der Industriestralle herbei zu fihren.

Bei dem Himbergweg, der Teil des Plangebiets der 1. B-Plan-Anderung ist, handelt es sich
um einen ca. 5.00 m breiten StralRenstutzen ohne Anbindung an die Landesstralle. Fir den
FuBl- und Radverkehr ist das Plangebiet Uber die Industriestrafie erreichbar.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze. Das un-
verschmutzt anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen soll in den vorbeifihrenden

Graben eingeleitet werden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung raumordnerischer Belange wird auf Grundlage des vorliegenden Auswirkungs-
analyse ein Sondergebiet (SO) fur groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel gem. § 11 BauNVO
festgesetzt. Im Sondergebiet sind ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt)
sowie eine B&ckerei und eine Metzgerei mit einer maximalen Verkaufsfliche von insgesamt
1.027 gm sowie betriebsbezogene Nebenanlagen wie z.B. Lagerflachen, Stellplatze, Fahrgas-
sen, Einkaufswagenboxen zulassig.

Maf der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ, die Zahl

der Vollgeschosse sowie die Gebdudehohe GH (fur Flachdacher) und die Wand- und Firsthd-
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