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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Oberderdingen-
Flehingen im Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten) zwischen der Bahnlinie
Karlsruhe — Heilbronn und der Landesstral3e L 554 (Kreuzgartenstral3e) an der At-

tenbergstralie.
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- im Suden: durch die AttenbergstralRe, Flurstiick 10411
- im Westen: durch die Attenbergstral3e, Flurstiick 1041, und die

Hohenburgstralde, Flurstiick 10414

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick Nr. 10392.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschliel3end aus der
Planzeichnung.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung

Ein Grundstickseigentimer beabsichtigt auf dem Grundstiick der ALDI-Filiale in
Oberderdingen, zusatzlich zum bestehenden Discount-Markt die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts mit einer Verkaufsflache von 600 m2. Die betreffende Flache wird
derzeit weit Uberwiegend als Parkplatz genutzt.

Das Grundstuick befindet sich im Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgar-
ten) 1. Abschnitt®, der dort ein Gewerbegebiet festsetzt.

Zum gesamten Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten) besteht ein Raum-
ordnerischer Vertrag zwischen dem Regionalverband Mittlerer Oberrhein und der
Gemeinde Oberderdingen, der am 08.12.2011 von der Gemeinde unterzeichnet
und am 03.01.2012 vom Regionalverband gegengezeichnet wurde.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem eine Regelung, dass Plansicherungsin-
strumente gemald § 14 bzw. 8 15 BauGB einzusetzen sind, wenn ein Antrag auf
Baugenehmigung fir einen Einzelhandelsbetrieb gestellt wird. Die rechtsgultigen
Bebauungspléne sind dann an die Ziele der Raumordnung nach 8 1 Abs. 4
BauGB anzupassen; zur Vermeidung einer Einzelhandelsagglomeration gemaf
Plansatz 2.5.3 Z (10) des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 sind bestands-
orientierte und raumordnerisch vertragliche Festsetzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans zu treffen.

Das Planungsvorhaben kann somit geméafl dem raumordnerischen Vertrag nicht
auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Industriegebiet Oberderdin-
gen (Kreuzgarten) 1. Abschnitt genehmigt werden.

Das Bauvorhaben wurde daher im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung mit dem
Regionalverband Mittlerer Oberrhein und den Gemeinden Oberderdingen, Kirn-
bach, Sulzfeld und Zaisenhausen in Hinblick auf die Pflicht zur Anpassung an die
Ziele der Raumordnung besprochen. Im Zuge der interkommunalen Kooperation
wurde eine Erganzungsvereinbarung zum raumordnerischen Vertrag aus dem
Jahr 2011/2012 abgeschlossen.

Gemal diesem Vertrag ist die Realisierung des Vorhabens maoglich, wenn
- die von dem Vorhaben berthrten Nachbargemeinden dem Vorhaben zustim-
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men.

- Der Bebauungsplan fur das Flursttick 10392 geandert wird und eine planungs-
rechtliche Festsetzung als Sondergebiet fur einen Lebensmitteldiscounter mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m? und einen Drogeriemarkt mit ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 600 mz erfolgt.

- Im Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache fur die Nahversorgung mit ma-
ximal 1.700 m? Verkaufsflache Lebensmittel/Drogerie dargestellt wird.

Die Gemeinde sieht die erganzende Ansiedlung eines Drogeriemarkts an diesem
Standort als geboten an, da damit die 6rtliche Nahversorgung im Drogeriewaren-
sortiment fir die Gemeinde Oberderdingen, aber auch die sonstigen Gemeinde,
die Trager des Industriegebiets Kreuzgarten sind, verbessert werden kann. Daher
wird die Anderung des Bebauungsplans als erforderlich erachtet. Die oben ge-
nannten Vorgaben aus der Ergédnzungsvereinbarung zum raumordnerischen Ver-
trag aus dem Jahr 2011/2012 sind im Bebauungsplanverfahren beachtet.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist
somit inshesondere

e die mittel- und langfristige Sicherung der Grundversorgung in Flehingen

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Ansiedlung eines Droge-
riemarktes, der der drtlichen Nahversorgung in den Gemeinden Oberderdin-
gen, Kirnbach, Sulzfeld und Zaisenhausen dient.

e die Vermeidung nachteiliger raumstruktureller Auswirkungen der geplanten
Ansiedlung eines Drogeriemarktes, insbesondere in Hinblick auf die Nahver-
sorgung in benachbarten Gemeinden.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der geordneten stadtebaulichen Weiterentwicklung einer
derzeit bereits bebauten Flache in Innenbereichslage und soll daher als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Gemal § 13a BauGB ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens daran
gebunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in Ver-
bindung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zul&ssi-
gen Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2, eine allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls gemal § 7 Satz 1 UVPG durchzufihren. Da auf dem
Grundstick bereits ein grof3flachiger Markt vorhanden ist, wird die zusétzliche An-
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4.1

siedlung eines Drogeriemarkts, auch wenn sie selbst nicht grof3flachig ist, analog
zu einer Erweiterung des bestehenden Markts betrachtet.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer Gberschlagigen
Prufung unter Bertcksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) aufgefuhrten Kriterien, dass durch das Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Durch den Be-
bauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen. Weiterhin lie-
gen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete vor.

Der Schwellenwert der zulassigen Versiegelung von 20.000 m2 wird deutlich un-
terschritten. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer Umweltprifung wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Un-
geachtet des Verzichts auf einen formlichen Umweltbericht sind in der Begriin-
dung die relevanten Umweltauswirkungen des Vorhabens dargelegt.

Ubergeordnete Planungen

Die Verkaufsflachengro3e des geplanten Drogeriemarktes tberschreitet nicht die
Schwelle der GroR¥flachigkeit. Aufgrund der Lage in Zuordnung zum bestehenden
grol3flachigen Lebensmitteldiscounter greift aber die Agglomerationsregelung. Da-
her werden im Folgenden die Zielvorgaben tUbergeordneter Planungen zu grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben betrachtet.

Landesentwicklungsplan

Gemal Landesentwicklungsprogramm ist Oberderdingen Bestandteil des Landli-
chen Raums. Die landlichen Raume sind als Lebens- und Wirtschaftsraum mit ei-
genstandiger Bedeutung zu starken. Glnstige Wohnstandortbedingungen sollen
gesichert und ressourcenschonend genutzt sowie ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt wer-
den.

Neben der grundsatzlichen Aussage, dass ausreichende und attraktive Versor-
gungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden, sollen, sind gemaf3 LEP hin-
sichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu beachten:

e Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrof3projekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich tberschreitet.

e Einzelhandelsgrol3projekte durfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
GrofR3e noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
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Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
grol3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.

Neue EinzelhandelsgroR3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den kénnen.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein aus dem Jahr 2003 weist der Gemeinde
Oberderdingen die zentralortliche Funktion eines Kleinzentrums innerhalb des Mit-
telbereichs Bretten zu.

Hinsichtlich regionalbedeutsamer Einzelhandelsbetriebe sagt der Regionalplan
folgendes aus:

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von regionalbedeutsamen Ein-
kaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachi-
gen Handelsbetrieben fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) ist so
zu lenken, dass sie sich in das Siedlungsgeflige und das zentraldrtliche Ver-
sorgungssystem der Region sowie benachbarter Raume einfugen.

Standorte fir Einzelhandelsgrol3projekte sind nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren zulassig. Ausnahmsweise kommen auch Standorte in Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Si-
cherung der Grundversorgung geboten ist (Konzentrationsgebot).

Einzelhandelsgrol3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich
beeintrachtigen. lhre Verkaufsflache ist auf die Einwohnerzahl des zentralen
Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen (Beeintrachtigungsver-
bot und Kongruenzgebot).

Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in In-
tegrierten Lagen errichtet und erweitert werden. Ausnahmsweise sind be-
standsorientierte Erweiterungen zulassig, sofern sie regionalplanerisch ver-
traglich sind. Die integrierten Lagen sind fur Ober-, Mittel- und Unterzentren
raumlich konkretisiert, nicht jedoch fir Oberderdingen (Integrationsgebot).

Fur Einzelhandelsgrol3projekte mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten gelten das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Beeintrachti-
gungsverbot und das Kongruenzgebot. Die Vertraglichkeit der Einzelhandels-
grol3projekte ist nachzuweisen.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberderdingen ist das Planungsgebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt.
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4.4

Aufgrund der Lage in Zuordnung zum bestehenden grol3flachigen Lebensmittel-
discounter greift mit der Ansiedlung des geplanten Drogeriemarktes die Agglome-
rationsregelung. Daher kann der Bebauungsplan fur den betreffenden Teilbereich
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren gemalf § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungs-
plan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans berichtigt werden. Darzustellen ist dort dann eine Sonderbauflache fur die
Nahversorgung mit maximal 1.700 m? Verkaufsflache Lebensmittel/Drogerie.

Raumordnerischer Vertrag 2011/2012

Die Fa. ALDI hatte bereits im Jahr 2007 eine Erweiterung der Verkaufsflache des
bestehenden Lebensmittelmarkts am Vorhabenstandort geplant. Dieser Erweite-
rungsabsicht konnte seitens der Gemeinde und der Trager der Raumordnung
wurde nur unter der Mal3gabe der Erfillung bestimmter Voraussetzungen zuge-
stimmt werden.

Zur rechtlichen Sicherung der Voraussetzungen fur die Zustimmung zur geplanten
Markterweiterung wurde ein Raumordnerischer Vertrag zwischen dem Regional-
verband Mittlerer Oberrhein und der Gemeinde Oberderdingen geschlossen. Der
Vertrag wurde am 08.12.2011 von der Gemeinde unterzeichnet und am
03.01.2012 vom Regionalverband gegengezeichnet. Das Regierungsprasidium
und das Landratsamt haben mit Unterschrift vom 19.01.2012 bzw. 01.02.2012 von
diesem Vertrag Kenntnis genommen.

Inhalt des Vertrages sind folgende Regelungen:

l. Der Regionalverband stimmt der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kreuzgarten I) (Fassung vom
28.6.1996) auf eine Verkaufsflache von max. 1.100 mz2 zu.

Il.  Voraussetzungen fur die Zustimmung sind:

1. Die Vertragsparteien sind sich dartber einig, dass eine tber die Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters ALDI hinausgehende Ausweitung der
Verkaufsflachen im ,Industriegebiet Kreuzgarten® (Geltungsbereich der
Bebauungspléne Kreuzgarten | (Fassung vom 28.6.1996), Kreuzgarten
[l (Fassung vom 3.8.1999), Kreuzgarten IV (Fassung vom 3.9.1999),
Kreuzgarten V (Fassung vom 23.3.2006) und Kreuzgarten VI (Fassung
vom 29.9.2000) gegen die Ziele der Raumordnung verstiel3en.

2. Die Nachbarkommunen Kiirnbach, Sulzfeld, Zaisenhausen und Sternen-
fels stimmen dem Vorhaben zu.

3. Furden Lebensmitteldiscounter wird ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO unter Bezeichnung der zulassigen Verkaufsflachenobergrenze
von 1.100 m2 und des zulassigen Hauptsortiments Lebensmittel festge-
setzt.
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4. Die Gemeinde Oberderdingen stellt beim Verkauf von gemeindeeigenen
Grundstiicken im Geltungsbereich der Bebauungsplane Kreuzgarten |
(Fassung vom 28.6.1996), Kreuzgarten Il (Fassung vom 3.8.1999),
Kreuzgarten IV (Fassung vom 3.9.1999), Kreuzgarten V (Fassung vom
23.3.2006) und Kreuzgarten VI (Fassung vom 29.9.2000) sicher, dass
diese nicht fur Einzelhandelszwecke genutzt werden

5. Wird im Geltungsbereich der Bebauungsplane Kreuzgarten | (Fassung
vom 28.6.1996), Kreuzgarten Il (Fassung vom 3.8.1999), Kreuzgarten
IV (Fassung vom 3.9.1999), Kreuzgarten V (Fassung vom 23.3.2006)
und Kreuzgarten VI (Fassung vom 29.9.2000) eine Bauvoranfrage oder
ein Antrag auf Baugenehmigung fur einen Einzelhandelsbetrieb gestellt,
werden die Bebauungsplane an die Ziele der Raumordnung nach § 1
Abs. 4 BauGB angepasst. Dazu werden

e Zur Vermeidung einer Einzelhandelsagglomeration gemaf3 Plansatz
2.5.3 Z(10) des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 bestandsori-
entierte und raumordnerisch vertragliche Festsetzungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans getroffen.

¢ Einzelhandelsbettriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten bauleitplanerisch ausgeschlossen

e Gegebenenfalls fir bestehende Einzelhandelsbetriebe untere Be-
zeichnung der zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimen-
te Sondergebiete nach § 11 BauNVO oder Fremdkoérper nach § 1
Abs. 10 BauNVO festgesetzt.

¢ Plansicherungsinstrumente gemal § 14 bzw. § 15 BauGB eingesetzt.

4.5 Erganzung des raumordnerischen Vertrags 2019

Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung eines Drogeriemarktes im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Kreuzgarten 1“ ist eine Bauvoran-
frage fur die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes gestellt worden. Damit liegt ein
Fall geman Ziffer Il, Abs. 5 in Verbindung mit Ziff. Il, Abs. 1 des Raumordneri-
schen Vertrags vom 08.12.2011/03.01.2012 vor. Nach dieser Vereinbarung sind
bei einer Bauvoranfrage oder einem Antrag auf Baugenehmigung fur einen Ein-
zelhandelsbetrieb die Bebauungsplane im Industriegebiet Kreuzgarten an die Ziele
der Raumordnung nach 8 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und Plansicherungsin-
strumente einzusetzen.

Im Rahmen der ndheren Prifung des Vorhabens wurde aufgezeigt, dass der Dro-
geriefachhandel im Vergleich zum Lebensmitteleinzelhandel durch gréf3ere Ein-
zugsbereiche gekennzeichnet ist. In kleinteiligen Siedlungsstrukturen wie im Krai-
chgau fuhrt dies dazu, dass auch bei Projekten, die der ortlichen Grundversorgung
dienen, die Kriterien des Kongruenzgebotes schwer eingehalten werden kdnnen.
Die einzelnen Nahbereiche sind im Verhéltnis regelmalig zu klein, als dass ein
Umsatz von mehr als 70% allein aus den einzelnen Gemeinden generiert werden
konnte.
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Um im Zuge der interkommunalen Kooperation die Realisierung von Drogerie-
markten zu erleichtern, haben der Regionalverband Mittlerer Oberrhein und die
Gemeinden Oberderdingen, Kirnbach, Sulzfeld und Zaisenhausen daher eine er-
ganzende Vereinbarung zum Raumordnerischen Vertrag vom
08.12.2011/03.01.2012 mit folgenden Inhalten getroffen:

1.

Die Partner sind sich einig, hinsichtlich der Verwirklichung ihrer Grundversor-
gungsfunktion im Bereich des Drogeriefachhandels gemeinsam zu agieren
und sich innerhalb der interkommunalen Gemeinschaft abzustimmen. Dies
bedeutet, dass bei mdglichen Neuansiedlungen die Gemeinden Oberderdin-
gen, Kurnbach, Sulzfeld und Zaisenhausen als ein einheitlicher, gemeinsamer
Planungsraum betrachtet werden. Die Partner werden den gemeinsamen Pla-
nungsraum kiinftig auch zur Grundlage fur die Bewertung von Ansiedlungs-
vorhaben und die Beauftragung von Marktgutachten in diesem Marktsegment
machen.

Ansiedlungsvorhaben mussen bei Zugrundelegen des gemeinsamen Pla-
nungsraums nach Abs. 1, die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Baden-
Wirttemberg 2002 sowie des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 einhal-
ten und damit nach dem Umfang der Verkaufsflachen dem typischen Ausstat-
tungsgrad der Grundversorgung entsprechen.

Auf der Gemarkung der Gemeinde Oberderdingen ist im interkommunalen In-
dustriegebiet ,Kreuzgarten“ am Standort Attenbergstralle 20 (Flurstick-Nr.
10392) die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 600 m? vorgesehen. Die Partner sind sich einig, dass dieses Vor-
haben als gemeinsames Vorhaben gem. Abs. 1 und 2 behandelt wird.

Die Auswirkungen der Ansiedlung eines Drogeriemarktes am unter Abs. 3 be-
zeichneten Standort wurden von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung in einem Markgutachten vom 23.04.2018 untersucht. Das Konzentra-
tionsgebot, das Integrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot des Regi-
onalplans Mittlerer Oberrhein 2003 werden eingehalten. Zudem steht das
Vorhaben gemal dieser gutachterlichen Analyse mit dem Kongruenzgebot
des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 ebenfalls in Einklang, sofern die
interkommunale Kooperation umgesetzt wird.

Die raumordnerischen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes sind eingehalten, wenn im unter Abs. 3 genannten Bereich das im
Jahr 2008 eingeleitete Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans Kreuz-
garten | - 2. Anderung [redaktionelle Anmerkung: die damalige 2. Anderung des Bebau-
ungsplans wird zwischenzeitlich als 1. Anderung fortgefiihrt] abgeschlossen wird. Dabei
sollen fiir den bestehenden Lebensmitteldiscounter (max. 1.100 m? VK) und
flr den neu anzusiedelnden Drogeriemarkt (max. 600 m? VK) entsprechend
der aktuellen Rechtsprechung jeweils ein Sondergebiet mit Baufenster festge-
setzt werden. Im Flachennutzungsplan soll dort ein Sondergebiet fur die Nah-
versorgung mit max. 1.700 m? VK Lebensmittel/Drogerie dargestellt werden.

Ist in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Kreuzgarten I, Kreuzgarten
lll, Kreuzgarten IV, Kreuzgarten V und Kreuzgarten VI eine Plandnderung
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vorgesehen oder werden dort eine Bauvoranfrage oder ein Antrag auf Bauge-
nehmigung fir einen Einzelhandelsbetrieb gestellt, beabsichtigt die Gemeinde
Oberderdingen in Anwendung von Ziff. Il Abs. 5 Raumordnerischer Vertrag
vom 08.12.2011/03.01.2012 die dortigen Bebauungsplane an die Ziele der
Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

Dazu sollen

e zurVermeidung einer Einzelhandelsagglomeration gemaf Plansatz. 2.5.3
Z (10) des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 bestandsorientierte
und raumordnerisch vertragliche Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans getroffen.

e Einzelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten bauleitplanerisch ausgeschlossen.

e gegebenenfalls fur die oben genannten bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe unter Bezeichnung der zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen und
Sortimente Sondergebiete nach § 11 BauNVO oder Fremdkérper nach
8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt.

e Plansicherungsinstrumente gemafd 814 bzw. 815 BauGB eingesetzt

Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten) 1. Abschnitt”.

Fur das Planungsgebiet ergeben sich folgende wesentlichen Festsetzungen:

Als Art der baulichen Nutzung ist Gewerbegebiet festgesetzt. Einzelhandels-
betriebe sind nicht ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe der Abstandsliste Nordrhein-Westfalen,
Abstandsklassen VI und VII, sowie Betriebe mit ahnlichem Emissionsgrad zu-
lassig.

Ergénzend zu den Nutzungsausschlissen sind Begrenzungen des maximal
zulassigen Flachenschallpegels festgesetzt

Als Mal3 der baulichen Nutzung gilt Gberwiegend eine GRZ von 0,8. Richtung
Bahnlinie ist die GRZ auf 0,6 begrenzt.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen betragen 8,00 m bzw. 10,50 m.
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Auszug aus dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan ,Industriegebiet Oberderdingen (Kreuz-
garten) 1. Abschnitt’, bezogen auf den Anderungsbereich.

6. Planungskonzeption des Vorhabentréagers

Auf den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans betreibt die Fa. ALDI
Rastatt GmbH & Co. KG einen Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von 1.100 m?. Der Grundstlickseigentiimer als Vorhabenstrager beabsichtigt
nun, auf der derzeit bestehenden Parkplatzfliche des ALDI-
Lebensmitteldiscounters die zusatzliche Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit ei-
ner Verkaufsflache von 600 mz2. Die Verkaufsflache des ALDI-Markts bleibt unver-
andert.

Durch den Bau des Drogeriemarktes kommt es zu folgenden Veranderungen der
mafigebenden FlachengréfRen:
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Bisheriger Be- Planung Veranderung
stand

Verkaufsflache 1.100 mz2 1.700 m2 + 600 m?2
Grundflache Gebaude 1.970 m2 2.910 m2 + 940 m2
Sonstige versiegelte 4.230 m2 3.450 m2 + 160 m?
Flachen

Stellplatzzahl 119 93 - 26

Gegenuber dem Bestand ergibt sich eine Mehrversiegelung von 160 m2. Aller-
dings war diese Mehrversiegelung angesichts der bisherigen Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,6 bzw. 0,8) unter Berlcksichtigung der zulas-
sigen Uberschreitung fir Nebenanlagen, Stellplatze etc. bereits bislang zulassig
(maximal zulassige Versiegelung: 7.150 m2; ausgeschdpft werden auch kiinftig nur
6.360 m2). Durch die Bebauungsplan-Anderung ergibt sich keine planungsrechtlich
relevante Mehrversiegelung.

Die baurechtlich notwendige Stellplatzzahl wird weiterhin erheblich Gberschritten.

1224

/

Lageplan des Vorhabens ohne Mal3stab
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7.1

7.2

Planungsrechtliche Umsetzung der Planungskonzeption

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der oben dargestellten Planungskonzeption
wird der Bebauungsplan ,Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten)
1. Abschnitt” fir das Vorhabengrundstiick insgesamt geandert und neu gefasst.
Der geanderte Bebauungsplan gibt somit fir seinen Geltungsbereich das mal3ge-
bende Planungsrecht abschlieRend wieder.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung erfolgt hinsichtlich
der zulassigen Art der baulichen Nutzung anstelle eines Gewerbegebietes gemali
§ 8 BauNVO eine Festsetzung als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel
gemal § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO auf Grundlage der bestehenden Pla-
nungsabsicht des Grundstiickseigentiimers. Zugelassen werden

- ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb fir Lebensmittel und sonstige nahver-
sorgungsrelevante Waren und Sortimente sowie Aktionsartikel mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 1.100 m?

- ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 600 m?2

- die den zulassigen Nutzungen zugeordneten Nebenanlagen sowie Stellplatze
und ihre Zufahrten.

Die Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung sowie insbesondere
der maximalen Verkaufsflachen erfolgte in Bezug auf den Lebensmittelmarkt auf
Grundlage der vorliegenden Genehmigung bzw. des Bestands. Eine Erweiterung
ist dort somit nicht zulassig.

In Bezug auf den Drogeriemarkt erfolgte die Festsetzung der maximalen Ver-
kaufsflachen auf Grundlage einer Auseinandersetzung mit den relevanten raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Belangen. Hierzu wird auf Kapitel 8 verwiesen.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, tUberbaubare Grundstiucksflache

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl waren bislang fir den nérdlichen und
sudlichen Teil des Grundstticks unterschiedlich. Wahrend im nordlichen Teil eine
GRZ von 0,6 zulassig war, galt im stdlichen Teil eine GRZ von 0,8. Kinftig wird
fur das gesamte Planungsgebiet einheitlich eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Gemal
8 19 Abs. 4 BauNVO darf die sich daraus ergebende Grundflache fiir Stellplatze
und ihre Zufahrten sowie fur Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
uberschritten werden. Diese Uberschreitungsmaglichkeit ergab sich schon beim
bislang giiltigen Bebauungsplan. Im Ergebnis wird somit durch die Anderung des
Bebauungsplans der Grad der mdglichen Versiegelung unverandert beibehalten.

Die Vorgaben zu den maximal zulassigen Gebaudehthen werden aus dem Vor-
gangerbebauungsplan ,Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten) 1. Abschnitt"
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7.3

7.4

Ubernommen. Allerdings wird der Bezugspunkt fur die Hohenvorgabe angesichts
der topographisch bewegten Gelandes eindeutig bestimmit.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt gegeniber dem bislang gtiltigen Be-
bauungsplan weitgehend unveréandert. Nur an der ¢stlichen Grenzer erfolgt eine
Verringerung des Baugrenzabstands von bislang 3,0 m auf 2,50 m zur Grund-
stiicksgrenze. Damit wird eine Anordnung des geplanten Gebaudes bei weitge-
hender Erhaltung der bisherigen Stellplatzanlage erméglicht.

Immissionsschutz
Gewerbelarm

Fur Teile des Industriegebiets wurde bereits im Jahr 1995 eine schalltechnische
Untersuchung ,In den Gewannen Kreuzgarten" durch das Ingenieurbliro Ben-
der+Stahl erstellt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden im Bebauungsplan
.Industriegebiet Oberderdingen (Kreuzgarten) 1. Abschnitt“ durch eine Festset-
zung zu den maximal zulassigen Flachenschallpegeln umgesetzt. Diese Festset-
zung ist einerseits aus heutiger Sicht rechtlich problematisch, da sie als Schall-
schutzfestsetzung und nicht als Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung getrof-
fen wurde. Zudem haben sich andererseits die mal3gebenden Berechnungs- und
Beurteilungsgrundlagen geandert. Daher wurde die urspringliche schalltechnische
Untersuchung aus dem Jahr 1995 zwischenzeitlich fir das gesamte Industriege-
biet vom Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz ISIS im Dezember 2011 tber-
arbeitet.

Im Rahmen der Uberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung wurden die
Larmeinwirkungen des Industriegebiets Oberderdingen (Kreuzgarten) auf die be-
nachbarte Wohnbebauung abgeschatzt und MaRnahmen zum Schutz der angren-
zenden Bebauung ausgearbeitet. Hierzu wurden die maximal zuldssigen
Larmemissionen (flachenbezogene Schallleistungspegel in dB(A)/m?2) bestimmt,
die zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen an der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld des Industriegebiets in den Zeitbereichen tags und
nachts unter Berticksichtigung der modifizierten Gliederung des Gewerbegebiets
nach dem aktuellen Regelwerk DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ nicht tiber-
schritten werden dtrfen.

Die Empfehlungen des Gutachtens werden als Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Daher werden fur das Plan-
gebiet folgende Veranderungen der Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691
,Gerauschkontingentierung“ vorgenommen:
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LEK in dB(A)/m?
tags nachts
SO (friher G 1.1) 55 (statt bislang 60) 40 (statt bislang 45)

Eine Einschrankung der tatsachlichen Betriebstatigkeit der im Planungsgebiet vor-
handenen Betriebe erfolgt durch diese Anderung nicht.

In diesem Zusammenhang werden zudem die bisherigen Festsetzungen zu Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen kinftig als Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung und in Hinblick auf die rechtlichen Anforde-
rungen an die Festsetzung neu gefasst.

Im Plangebiet werden somit nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren Schal-
lemission die festgesetzten Emissionskontingente nicht Uberschreiten. Hohere
Emissionen sind dann zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerau-
sche unter Bericksichtigung von pegelmindernden Abschirmungen auf dem Be-
triebsgrundsttick bzw. dem Schallausbreitungsweg das dem Betriebsgrundstiick
zugeordnete Immissionskontingent an den malRgeblichen Immissionsorten unter-
schreitet. Das zulassige, von dem geplanten Betrieb einzuhaltende Immissions-
kontingent berechnet sich an den gewahlten Immissionsorten Uber die Grund-
stlicksgrof3e und das geltende Emissionskontingent.

Die Einhaltung der sich aus der Festsetzung der Emissionskontingente und der
Grundstucksgrol3e ergebenden Immissionskontingente an der schutzbedurftigen
Bebauung in der Nachbarschaft ist im Rahmen der bau- oder immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren rechnerisch nachzuweisen. Als schallpegel-
mindernd konnen bei dieser Ausbreitungsrechnung nach DIN 9613-2 ,Akustik —
Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2: Allgemeines Be-
rechnungsverfahren, Oktober 1999 der Gelandeverlauf, bestehende Gebaude
und Schallschirme etc. bertcksichtigt werden.

Um den Nachweisaufwand im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren geringer
zu halten, wird kiinftig auch eine Bagatellgrenze geregelt. Da ein Vorhaben, des-
sen Immissionspegel den zuldssigen Gesamt-Immissionswert an den maf3gebli-
chen Immissionsorten im Immissionsbereich um mindestens 15 dB unterschreitet,
keine relevante Erhdhung der Gesamtimmission bewirkt, kann in diesem Fall auf
einen weitergehenden Nachweis verzichtet werden.

Fur schutzwirdige Nutzungen innerhalb der Flachen, fir die ein Emissionskontin-
gent festgesetzt ist, gelten die Anforderungen der TA Larm.

Verkehrslarm

Mdogliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Planung ergeben sich durch
eine mogliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens.

Angesichts der bestehenden Verkehrsbelastungen auf den umgebenden StralRen
ist die denkbare Verkehrserhéhung allenfalls geringfiigig. Entsprechend den
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7.5

7.6

schalltechnischen Rechengegebenheiten liegt damit auch eine mégliche Pegeler-
héhung unterhalb der Schwelle der Erheblichkeit (erst eine Verdoppelung des
Verkehrsaufkommens wirde zu einer Pegelerh6hung von 3 dB(A) fiihren).

Grunordnung

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung tber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu entscheiden. Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschatft ist je-
doch nur erforderlich fir Eingriffe, die vor der Anderung des Bebauungsplanes
nicht zulassig waren.

Wie bereits in Hinblick auf das Mal? der baulichen Nutzung dargestellt, wird durch
die Bebauungsplan-Anderung planungsrechtlich keine Mehrversiegelung zugelas-
sen. Schitzenswerte Grinbestande sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Da-
mit entstehen durch die Anderung des Bebauungsplans Planung keine aus-
gleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschatft.

Die griinordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden
— soweit sie sich auf das Planungsgebiet beziehen — mit Ausnahme der Vorgaben
zur AuBenwand- und Dachflachenbegriinung ibernommen. Die Vorgabe zur Au-
Renwandbegriinung mit der Mdglichkeit, vor den Fassaden Strauchgruppen zu
pflanzen, stand im bisherigen Bebauungsplan im Widerspruch zur Vorgabe, dass
die nicht Uberbauten Flachen als Naturwiesen anzulegen sind. Die Festsetzung
wird daher dahingehend neu gefasst, dass 30 — 50 % der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu bepflan-
zen sind und dass die verbleibende Flachen als Naturwiesen anzulegen sein.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung wird nicht ilbernommen, da diese nur
bei Dachern bis 15° Neigung galt und somit durch deine héhere Dachneigung um-
gangen werden konnte.

Die Vorgabe der Baumpflanzungen zur Stellplatzbegriinung wird von einem Baum
je 4 Stellplatzen auf einen Baum je 8 Stellplatze reduziert, da sich ansonsten bei
doppelreihigen Stellplatzanordnungen Baumabstande von etwas mehr als 5 m er-
geben wirden. Damit ware eine artgerechte Entwicklung der Bdume als Solitare
nur noch eingeschrankt maoglich.

VerkehrserschlielRung

Die Verkehrserschlie3ung bleibt unverandert. Dementsprechend entsteht auch ftr
die Gemeinde kein ErschlielBungsaufwand. Das bestehenden ErschlieRungsstra-
Rennetz sowie die Knotenpunkte sind flr das bestehende und kiinftig zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommen ausreichend ausgebaut. Negative Auswirkungen auf
das Verkehrsnetz in Folge der Ansiedlung eines zusatzlichen Drogeriemarkts sind
nicht zu erwarten.

Im Offentlichen Personennahverkehr erfolgt eine Anbindung durch die Stadtbahn-
linie. Der Bahnhof ,Oberderdingen-Flehingen Industrie® liegt nur ca. 150 m ent-
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7.7

fernt. Diese Linie wird tagsiber mindestens im Stundentakt, zum Teil auch im
Halbstundentakt bedient. Der Bahnhof ,Oberderdingen-Flehingen Industrie“ dient
als zentraler Verknupfungspunkt zwischen den regionalen Buslinien und der S-
Bahn; die Bushaltestellen befinden sich sudlich der Bahnlinie und damit unmittel-
bar neben dem Planungsgebiet.

In der Regel besteht zu allen S-Bahnen ein Busanschluss von und nach Oberder-
dingen, zum Teil auch nach GroRvillars und Kirnbach bzw. weitere Orte des Ein-
zugsgebiets des Marktes (vgl. Kapitel 8.1). Damit besteht auch fiir Fahrgaste des
OPNV eine gute Anbindung des Markts.

Ver- und Entsorgung

An der ver- und entsorgungstechnischen Erschlief3ung des Planungsgebietes er-
geben sich in Folge der Bebauungsplanaufstellung keine Anderungserfordernisse.

Wie bislang werden sowohl das Schmutz- wie auch das Niederschlagswasser der
Kanalisation zugefuihrt. Eine Versickerung des im Bereich der geplanten Gebéu-
des anfallenden Niederschlagswasser wird angesichts der bewegten Gelandeto-
pographie und der 6rtlich anstehenden Bodenverhaltnisse nicht vorgegeben, da
eine schadlose Versickerung der Niederschlagswéasser nicht gewahrleistet werden
kann.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird Uber die vorhandene Trennkana-
lisation dem Seelegraben zugeleitet.
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8.1

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhan-
del ist die vom Vorhabentrager beauftragte ,Standortuntersuchung und Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Raum Oberderdingen®,
die durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg
(GMA, Méarz 2018) erstellt wurde.

Raumlicher Einzugsbereich

Das Einzugsgebiet des Drogerie-Marktes in Oberderdingen-Flehingen lasst sich
anhand der GMA-Auswirkungsanalyse in 3 Zonen unterteilen:

Einwohner im Einzugsgebiet des Drogerie-Markts in Oberderdingen-Flehingen

Einzugsgebiet nach Zonen Einwohner
Zone la Oberderdingen-Flehingen ca. 3.756
Zone lb Zaisenhausen, Kraichtal-Bahnbriicken, Kraichtal- ca. 5.284
Gochsheim, Bretten-Bauerbach
Zone lla Oberderdingen, GroRvillars ca. 6.946
Zone llIb Klrnbach, Sternenfels ca. 5.141
1] Sulzfeld ca. 4.830
Zone | = Il insgesamt ca. 25.947

Quelle: GMA, Marz 2018, S. 18

Insgesamt kann der geplante Drogeriefachmarkt ein Einzugsgebiet von rd. 25.960
Einwohnern erschlie3en, welches insbesondere in Richtung Norden und Westen
in das landlich gepragte Umland ausstrahlt. Das Einzugsgebiet gliedert sich in drei
Zonen mit einem unterschiedlichen Mal3 der Kundenorientierung zum Standort:

e Zone | umfasst den Ortsteil Oberderdingen-Flehingen sowie die nordlich an-
grenzende Gemeinde Zaisenhausen, von wo aufgrund der gtinstigen verkehr-
lichen Anbindung ebenfalls mit verstarkten Kundenzufuhreffekten zu rechnen
ist. Daruber hinaus werden die Ortschaften Kraichtal-Gochsheim, Kraichtal-
Bahnbriicken sowie Bretten-Bauerbach ebenfalls dem Kerneinzugsgebiet zu-
geordnet.

e Zone ll bildet das weitere Gemeindegebiet (Oberderdingen, Grol3villars). An-
gesichts der Verbundwirkungen mit Aldi sowie der hohen Attraktivitat des vor-
gesehenen Drogerieanbieters dm sind von hier ebenfalls noch regelmaRige
Kundenbindungen an den Standort zu erwarten, wenngleich diese aufgrund
der hoheren Distanz sowie dem bestehenden Angebot in Oberderdingen
(Rossmann) deutlich geringer ausfallen werden. Dies gilt auch fur die Ge-
meinden Kirnbach und Sternenfels, die sich ebenfalls in Richtung Oberder-
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8.2

8.3

dingen orientieren.

e Zone lll des Einzugsgebietes wird durch die Gemeinde Sulzfeld gebildet. Hier
ist wegen der Nahe zum Einzelhandelsstandort Eppingen bereits mit einer
ausgepragten Kundenmehrfachorientierung zu rechnen.

Daruber hinaus sind aufgrund der Rolle von Oberderdingen als Arbeitsort in ge-
wissem Umfang auch Streukundeneffekte zu erwarten.

Nachfragepotenzial im raumlichen Einzugsbereich

Insgesamt ist nachfrageseitig laut GMA eine sehr gute Ausgangslage festzuhalten.
Fur den Sortimentsbereich Drogerieware werden Verbrauchsausgaben i.H. von
435 € pro Jahr zugrunde gelegt. Unter Bericksichtigung lokaler Kaufkraftkoeffi-
zienten belauft sich das Kaufkraftpotential fir Drogeriewaren im Einzugsgebiet auf
ca. 11,2 Mio. €. Zusatzlich werden bei Drogeriemarkten Anteile des Umsatzes mit
Randsortimenten generiert. Diese liegen bei klassischen Drogeriemarkten (z.B.
dm, Rossmann) bei max. 30 %.

Sortimentsbezogene Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten Drogerie-Markts in
Oberderdingen-Flehingen

Einzugsgebiet nach Zonen Kaufkraft in
Mio. €
Zone la Oberderdingen-Flehingen ca. 1,6 Mio. €
Zone Ib Zaisenhausen, Kraichtal-Bahnbrticken, Kraichtal- ca. 2,3 Mio. €
Gochsheim, Bretten-Bauerbach
Zone lla Oberderdingen, Grolvillars ca. 3,0 Mio. €
Zone lIb Klrnbach, Sternenfels ca. 2,3 Mio. €
i Sulzfeld ca. 2,1 Mio. €
Zone | = Il insgesamt ca. 11,2 Mio. €

Quelle: GMA, Marz 2018, S. 18

Bestehende Wettbewerbssituation im raumlichen Einzugsbereich
Drogeriemarkte

Zur Erfassung der Wettbewerbssituation wurden von der GMA im Marz 2018
samtliche Anbieter mit Angebotsuberschneidungen im Sortiment Drogeriewaren
im Einzugsgebiet aufgenommen. Als relevante Anbieter flr Drogeriewaren gelten
neben den klassischen Drogeriefachmérkten ebenfalls solche Anbieter, die Droge-
riewaren im Teilsortiment anbieten. Im vorliegenden Fall sind daher auch die gr6-
Beren Lebensmittelmarkte als Wettbewerber zu bericksichtigen.

In Oberderdingen ist im speziellen Marktsegment (= Drogeriefachmarkt) auf den
Anbieter Rossmann im Kernort Oberderdingen hinzuweisen. Dariiber hinaus sind
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in der Gemeinde keine weiteren Spezialanbieter vorhanden. Das Angebot wird er-
ganzt durch insgesamt drei Apotheken (zwei in Oberderdingen und eine in Flehin-
gen) sowie ein kleines Fachgeschaft fur Bekleidung/Drogerie, welche jedoch nicht
als direkte Wettbewerber zu betrachten sind.

Mit der Insolvenz der Fa. Schlecker ist in der Gemeinde Oberderdingen wie in der
gesamten Region eine Reduzierung des Angebotes einhergegangen. Allein fir
Oberderdingen lassen sich drei FilialschlieBungen (Oberderdingen, Schillerstralle,
Hauptstral3e; Flehingen, Bissinger Stral3e) festhalten, im weiteren Einzugsgebiet
ist auf die SchlieBung einer Schlecker-Filiale in Sulzfeld zu verweisen. Ein Tell, der
mit der Insolvenz von Schlecker einhergegangenen Verkaufsflachenreduzierung
wurde vom Anbieter Rossmann kompensiert, dartiber hinaus tbernehmen derzeit
die Lebensmittelmarkte die Versorgung mit Drogeriewaren.

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind als wesentliche Wettbewerbsstandorte die
Stadte Bretten (2x dm, Miller), Miinzesheim (Rossmann) und Eppingen (Ross-
mann) zu nennen.

Neben den aufgefiihrten Anbietern mit dominierendem Drogeriewarenangebot ist
in Oberderdingen daruber hinaus in den 6rtlichen Lebensmittelmérkten ein Ange-
bot im Drogeriewarenbereich vorhanden. Die Lebensmittelmérkte fiihren Droge-
riewaren jedoch nur als Randsortiment und erreichen bei Weitem nicht die Sorti-
mentsbreite und -tiefe eines Drogeriemarktes. Es ist auf folgende wesentliche Le-
bensmittelmarkte in Oberderdingen hinzuweisen:

Ort Wett- Adresse Verkaufs- Drogeriesegment
bewerber T
Flehingen Edeka Faber Attenberg- 1.200 Eingeschréanktes Droge-
stralle 1 riesortiment
Aldi Attenberg- 1.100 Eingeschrénktes Droge-
stral3e 20 riesortiment
Lidl Flehinger- 1.000 Eingeschranktes Droge-
stral3e 77 riesortiment
Oberderdin- |E aktiv markt | Hauptstrale 7 1.600 modernes Drogerieange-
gen Zeltwanger bot
Netto SchillerstralBe 820 Geringes Drogerie-
59 angebot
Penny Sternenfelser 820 Geringes Drogerie-
Stral3e 53 angebot

Innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes ist die Angebotssituation im Droge-
riewarenbereich somit laut GMA als ausbaufahig einzustufen.
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8.4 Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung im raumlichen Einzugsbereich

Das zu erwartende Umsatzvolumen des Vorhabens wurde bei der GMA-
Wirkungsanalyse anhand der erzielbaren Marktanteile in den einzelnen Zonen des
Einzugsgebietes bestimmt. In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche
Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen am Vorhabenstandort, die
verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

Der zu erwartende Umsatz fur den geplanten Drogeriemarkt wurde von der GMA
anhand des Marktanteilkonzeptes auf Grundlage einer maximalen Verkaufsflache
von 800 m2 ermittelt. Tatsachlich zugelassen werden jedoch nur 600 m2 Verkaufs-
flache. Insofern liegt die Prognose in Bezug auf die Beurteilung méglicher Auswir-
kungen auf der sicheren Seite.

Umsatzleistung des Drogeriemarktes in Oberderdingen-Flehingen
Einzugsgebiet nach Zonen Umsatz Marktanteil | Umsatzanteil
Zonela  Flehingen ca. 0,9 Mio. € 40 % 23 %
Zone lb Zaisenhausen, Bahnbru- ca. 1,0 Mio. € 30 % 27 %
cken, Gochsheim, Bauer-
bach
Zone lla  Oberderdingen, GroRvillars | ca. 0,9 Mio. € 20 % 23 %
Zone Kirnbach, Sternenfels, ca. 0,4 Mio. € 15 % 11-12 %
lIb
Zone Il Sulzfeld ca. 0,4 Mio. € 12-13 % 11-12 %
Einzugs- ca. 3,6 Mio. € 22 % 96 %
gebiet
insgesamt
Streuumsatze ca. 0,1 Mio. € 4%
Gesamt ca. 3,7 Mio. € 100 %
Quelle: GMA, Marz 2018, S. 22

Der geplante Drogeriemarkt wird an seinem Standort somit eine Umsatzleistung
von bis zu 3,7 Mio.€. erzielen. Davon entfallen ca. 2,6 Mio. € auf das ,klassische"
Drogeriesortiment und ca. 1,1 Mio. € auf Randsortimente (Fotowaren, Haushalts-
waren, (Bio-)Lebensmittel, (Kinder-) Bekleidung usw.).
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8.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Oberderdingen und in
den Nachbargemeinden

Die Neuansiedlung I6st Umsatzumverteilungsprozesse gegeniber dem bestehen-
den Einzelhandel aus. Fur die Ermittlung der Umsatzumverteilungen wurde von
der GMA unterstellt, dass Standorte, die die gréf3te Konzeptiuberschneidung mit
dem Planvorhaben aufweisen, am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen
sein werden.

Mit einer Umverteilungsquote von max. 12 % hatte der Anbieter Rossmann mit
den héchsten Umverteilungseffekten zu rechnen. Der Drogeriefachmarkt befindet
sich in einer stabilen Standortlage (Kombistandort mit Penny-
Lebensmitteldiscounter) und ist insgesamt als leistungs- und wettbewerbsfahig
einzustufen, sodass trotz spurbarer Ruckwirkungen nicht mit einer Gefahrdung
des Betriebes im Sinne eines Marktaustritts zu rechnen ware. Hier spielt auch die
besondere Versorgungsfunktion des Standortes als Nahversorger fur den einwoh-
nermaliig grof3ten Teilort (knapp 6.000 Einwohner) eine Rolle. Hinzu kommt, dass
Rossmann bzw. dm zwar hinsichtlich ihres Kernsortiments vergleichbar sind, sie
jedoch grundsatzlich unterschiedliche Unternehmensphilosophien vertreten und
sich auch bezuglich ihrer Ergdnzungssortimente deutlich voneinander unterschei-
den. So fuhrt der Anbieter Rossmann u. a. ein Angebot an Spielwaren, Blcher/
Schreib- und Haushaltswaren sowie Aktionsartikel der Rossmann Ideenwelt, wah-
rend bei dm v. a. Babybekleidung sowie ein grof3es Angebot an Biolebensmitteln
im Randsortiment gefuhrt wird.

Gegenuber den Lebensmittelméarkten in Oberderdingen, darunter Aldi und Edeka
im Standortumfeld des Planvorhabens sowie den Lebensmittelmérkten im Kernort
Oberderdingen (Edeka, Lidl, Netto, Penny), werden Umverteilungsquoten von
durchschnittlich 4 % erreicht. Dies ist eine GroéfRenordnung, die sich auf einem
Uberschaubaren Niveau bewegt. Eine Gefahrdung einzelner Anbieter kann ange-
sichts der geringen Hohe der Umverteilungsquote sowie in Anbetracht der stabilen
Situation der Markte deutlich ausgeschlossen werden.

In den weiteren Gemeinden des Einzugsgebietes sind mangels Angebotes keine
Ruckwirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. Lediglich in Sulzfeld ist mit
REWE ein groéRerer Lebensmittelmarkt ansassig, der jedoch mit einer Umvertei-
lungsquote kleiner 2 % kaum vom Vorhaben betroffen sein wirde. Eine Gefahr-
dung der Versorgungsstrukturen ist auszuschliel3en.

Aul3erhalb des Einzugsgebietes werden in erster Linie die Anbieter im Mittelzent-
rum Bretten von Umverteilungswirkungen betroffen sein. Die hier ansassigen Dro-
geriemarkte haben mit Umverteilungswirkungen in einer Gré3enordnungvon 7 - 8
% zu rechnen. Daruber hinaus wird ein geringer Teil der Umverteilungen gegen-
Uber den Wettbewerbsstandorten in Kraichtal-Minzingen und Eppingen wirksam
werden. Hier ist mit Umverteilungen in einer Grof3enordnung von max. 6 - 7 % zu
rechnen.

Bei der Bewertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Rickwirkungen gegen-
Uber den o. g. Drogeriefachmarktstandorten bleibt festzuhalten, dass die Markte in
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8.6

den letzten Jahren umsatzseitig stark durch den Marktaustritt von Schlecker profi-
tiert haben und daher als leistungsfahig einzustufen sind.

Die ausgeltsten Umsatzumverteilungseffekte konnen laut GMA, sowohl innerhalb
als auch aul3erhalb des Einzugsgebiets als wettbewerbliche Effekte eingestuft
werden und werden keinesfalls zu einem Marktaustritt einzelner Anbieter fiihren.
Schadliche stadtebauliche Auswirkungen bzw. eine Schwachung der Nahversor-
gung sind nicht zu erwarten.

Eine theoretisch denkbare Starkung des Standortes durch ergédnzende Einzelhan-
delsnutzungen, die zu einer Agglomerationswirkung fiihren kénnten, wird durch
den im raumordnerischen Vertrag und Ergénzungsvertrag zum raumordnerischen
Vertrag gesicherten Ausschluss von weiterem Einzelhandel im angrenzenden
Gewerbegebiet ausgeschlossen (vgl. Kapitel 4.4 und 4.5).

Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die Nahversorgung in Oberderdingen
oder in den Nachbargemeinden (z. B. Sulzfeld) sind somit nicht zu erwarten.

Verhéaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung des
vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regi-
onalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und in-
nerortliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. Insofern wird
nicht gegen die grundséatzlichen Zielsetzungen des Regionalplans verstof3en.

Die GMA kommt bei der Prifung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

Erforderlichkeit fiir die Sicherunqg der Grundversorgung/ Konzentrationsgebot

Der geplante Drogeriefachmarkt ist mit einer Verkaufsflache von max. 600 m2un-
terhalb der GrofR3flachigkeit projektiert. Aufgrund der Lage in Zuordnung zum be-
stehenden grol3flachigen Aldi-Lebensmitteldiscounter greift allerdings die Agglo-
merationsregelung. Damit ist das Vorhaben regionalplanerisch steuerungsrele-
vant. Die Gemeinde Oberderdingen Ubernimmt gemal Landesplanung die zent-
ralortliche Funktion eines Kleinzentrums. Einzelhandelsgrof3projekte sind gemaf
Landes- und Regionalplanung zun&achst nur in den Ober- Mittel- und Unterzentren
vorbehalten.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben, die der Sicherung der Grundversorgung
dienen (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) kommen jedoch in
Stadten und Gemeinden unabhangig ihrer zentralortlichen Funktion in Betracht,
wenn dies zur Sicherung und Weiterentwicklung der Grundversorgung geboten ist.

Die geplante Ansiedlung des Drogeriemarktes tragt zur Sicherung und Weiterent-
wicklung der wohnortnahen Versorgung mit Drogeriewaren bei. Neben der ortli-
chen Versorgungsfunktion fir die Bewohner Flehingens wird der Drogeriemarkt im
Wesentlichen auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die Ortschaften westlich der
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B 293 tibernehmen.
Das Konzentrationsgebot wird daher durch das Vorhaben eingehalten.

Integrationsgebot

Gemal dem Integrationsgebot sollen EinzelhandelsgroR3projekte vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den.

Die geplante Neuansiedlung des Drogeriemarktes soll auf dem Grundsttick der
bestehenden Aldi-Filiale in Oberderdingen-Flehingen erfolgen. Bei dem Standort
handelt es sich um eine langjahrig etablierte Einzelhandelslage, welche bereits
heute mit den Lebensmittelmarkten Aldi und Edeka einen Angebotsschwerpunkt
im Nahrungs- und Genussmittelbereich aufweist. Mit der Neuansiedlung eines
Drogeriemarktes kann das nahversorgungsrelevante Angebot sinnvoll ergéanzt
werden. Unter stadtebaulichen Aspekten bleibt festzuhalten, dass es sich um eine
Gewerbegebietslage handelt, die sich am stidlichen Ortsrand von Flehingen befin-
det. Direkt nordlich des Planstandortes verlauft die Stadtbahnlinie, die eine gewis-
se Barrierewirkung zu den Wohnlagen darstellt. Allerdings sind Querungsmaoglich-
keiten fur den Individualverkehr sowie fur Fu3ganger ausreichend gegeben. So
kann der Drogeriemarkt fir die Wohnlagen nérdlich der Bahnlinie auch eine ful3-
laufige Versorgungsfunktion ibernehmen. Der Standort zeichnet sich durch eine
gute Erreichbarkeit aus. An den OPNV besteht Anschluss tiber den Haltepunkt
Oberderdingen-Flehingen in einer Distanz von rd. 150 m (Bushaltepunkt sowie
Stadtbahnlinie S 4). Dartber hinaus ist der Standort durch seine Lage in Nahe zur
L 554 /B 293 aus dem weiteren Gemeindegebiet bzw. den umliegenden Ortschaf-
ten sehr gut mit dem Pkw erreichbar.

Das Integrationsgebiet wird am Standort eingehalten.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert zun&achst, dass sich Einzelhandelsgro3projekte in
das zentral-ortliche System einfligen mussen. Dabei ist das Konzentrationsgebot
zu beachten. Daruber hinaus soll die Verkaufsflache so bemessen sein, dass de-
ren Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet. Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzel-
handelserlass Baden-Wurttemberg: ,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt
vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens
den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich tber-
schreitet. Eine wesentliche Uberschreitung isti.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden
soll.“

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein wird fur Kleinzentren wie die Gemeinde Ober-
derdingen keine Ausweisung von Nahbereichen vorgenommen. Das Einzugsge-
biet des geplanten Drogeriemarktes erstreckt sich in Zone 1 (=Kerneinzugsgebiet)
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auf die Ortschaften westlich der B 293 (Flehingen, Zaisenhausen, Kraichtal-
Bahnbricken, Kraichtal-Gochsheim, Bretten-Bauerbach). Dartber hinaus werden
die 6stlich angrenzenden Ortsteile Oberderdingen und GroRvillars sowie die Ge-
meinden Kirnbach, Sternenfels und Sulzfeld dem erweiterten Einzugsgebiet zu-
geordnet. Hier ibernimmt bereits der Anbieter Rossmann in Oberderdingen bzw.
im Falle von Sulzfeld auch die Filiale von Rossmann in Eppingen eine Versor-
gungsfunktion.

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie
den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 46 % des durch das
Vorhaben generierten Umsatzes aus der Gemeinde Oberderdingen stammen. Ca.
50 % des Umsatzes werden aufgrund der guten verkehrlichen ErschlieBung des
Standortes sowie dem Fehlen eigener Angebotsstrukturen im Drogeriesegment
aus den umliegenden Gemeinden generiert.

In einwohnerschwachen bzw. landlichen Ra&umen haben sich in der Praxis inter-
kommunale Lésungsansatze bewahrt. Der Untersuchungsstandort fir den geplan-
ten Drogeriemarkt befindet sich im Interkommunalen Industriegebiet Kreuzgarten,
welches von den Gemeinden Oberderdingen, Zaisenhausen, Sulzfeld und Kirn-
bach (insgesamt rd. 16.900 Einwohner) entwickelt wurde. Bezieht man die Mit-
gliedskommunen in die Bewertung des Kongruenzgebotes mit ein, ergibt sich ein
Umsatzvolumen von ca. 72 %.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden somit formal nicht eingehal-
ten.

Die Gemeinden im Einzugsbereich des geplanten Drogeriemarktes haben daher
eine vertragliche Vereinbarung getroffen, in der sie ihre Zustimmung zu dem Vor-
haben gewéhren. Diese Zustimmung ist an die Erflllung bestimmter Bedingungen
geknupft (vgl. Kap. 4.5). Durch diese interkommunale Abstimmung wird sicherge-
stellt, dass bestehende Versorgungsbereiche nicht gefahrdet werden und die ver-
brauchernahe Versorgung weiterhin gesichert ist.

Mit Umsetzung der interkommunalen Kooperation steht das Vorhaben gemaf der
gutachterlichen Analyse mit dem Kongruenzgebot des Regionalplans Mittlerer
Oberrhein 2003 ebenfalls in Einklang.

Beeintrachtiqungsverbot

Einzelhandelsgrol3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zent-
raler Orte sowie die Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrachtigen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben am Standort Attenberg-
straf3e in Oberderdingen-Flehingen nicht verletzt. Auswirkungen auf die verbrau-
chernahe Versorgung sowie die Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungskerns (Stadt und Ortskern) kdnnen sowohl in Oberderdingen als auch im
Umland ausgeschlossen werden. Dabei werden die wesentlichen Umverteilungen
in der Gemeinde Oberderdingen selbst erfolgen. Mit einer maximalen Umvertei-

Seite 27



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Oberderdingen - Begriindung zum Bebauungsplan ,,Industriegebiet Oberderdingen
(Kreuzgarten) 1. Abschnitt — 1. Anderung* Vorentwurfsfassung 29.11.2019

lungsquote von 12 % gegeniber dem Anbieter Rossmann wird das Vorhaben zu
spurbaren Ruckwirkungen fuhren. Mit Blick auf die Leistungsfahigkeit des Anbie-
ters, der Starke der Einzelhandelslage (Standortverbund mit Penny) sowie der be-
sonderen Rolle des Rossmann-Marktes als Nahversorger im Ortsteil Oberderdin-
gen, ist aus gutachterlicher Sicht trotz Uberschreitung des 10 %-Schwellenwertes
nicht mit einem Marktaustritt zu rechnen. An allen sonstigen Wettbewerbsstandor-
ten (v. a. gro3ere Lebensmittelmarkte in Oberderdingen bzw. andere Drogerie-
fachmarktstandorte im Umland) bewegen sich die Umverteilungen auf einem deut-
lich geringeren Niveau (max. 6 - 7 % in Bretten bzw. nochmals geringer an ande-
ren Standorten). Negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
oder die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sind nicht zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird demnach eingehalten.

9. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden Mal3nah-
men erforderlich.

Oberderdingen, den

Nowitzki
Blrgermeister
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