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ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

Anhang | Priifbogen zur Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. Anlage 2 BauGB
zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet Siid — 2. Teilinderung — GroRflachiger Einzelhandel und Gewerbe,
Miihlacker-Enzberg, KanalstraRe*

Wick und Partner: Relevanzpriifung Artenschutz gem. § 44 BNatSchG, 2012.2016

Beck und Partner: BP Gewerbegebiet Siid 2. Teilanderung GroRflachiger Einzelhandel und Gewerbe — Spezielle
Artenschutzrechtliche Priifung, 25.09.2017 (inkl. Formblatt)

Roosplan Freiraum ¢ Stadt « Landschaft: FCS-MaRnahme fiir Zauneidechsen (Lacerta agilis), Bericht, 25.10.2023

Biiro Dr. Donato Acocella: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des EKZ Schrammel in
Muhlacker Enzberg, 12.11.2020

Biiro Dr. Donato Acocella: Gutachten fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Miihlacker, Bericht, 02.07.2015
Beschluss liber das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Miihlacker vom 23.06.2015 Sitzungsvorlage 151/2015
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1.1

1.2

1.3

Anlass und Zweck

Anlass

Fir den Standort des SB-Warenhauses (Hit-Markt) in der KanalstraRe in Mihlacker-Enzberg
bestehen seit mehreren Jahren Umbau- und Entwicklungsplanungen. Die Modernisierungsab-
sichten sind mit einzelhandelsbezogenen Planungen verbunden, die Verkaufsfliche des SB-
Warenhauses inklusive Getrankemarkt, Backer sowie Mall und Eingangsbereich, als auch die
Verkaufsflache des angegliederten Pflanzenmarkts zu erweitern und einen kleinen Baumarkt
anzusiedeln.

Der Betreiber und die Eigentiimer verfolgen seit langerer Zeit bereits dringlich erforderliche An-
derungen und geringflgigere Erweiterungen des gleichsam "in die Jahre gekommenen" SB-
Warenhauses. Der heutige Bau- und Nutzungsbestand des Marktes bedingt zur Erhaltung der
Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandelsbetriebs und damit auch der hier geschaffenen Uber
hundert Arbeitsplatze eine Anpassung an die heutigen Anforderungen des modernen Einzel-
handels.

Am Standort fehlen heute jedoch die planungsrechtlichen Voraussetzungen, auf deren Grund-
lage Genehmigungsverfahren sachgerecht entschieden werden koénnen, um eine der
stadtebaulichen Einzelhandelsstruktur der Stadt Mihlacker entsprechende standortvertragliche
Einzelhandelsentwicklung abschlieRend zu regeln.

Ziele und Zwecke

Mit der Bebauungsplananderung verfolgt die Stadt Muhlacker ihre stadtentwicklungspolitischen
Ziele zur Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion in den Stadtteilen. Der nicht inte-
grierte Standort an der Kanalstrale nimmt eine deutliche Wettbewerbsposition zum zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt und Stadtteilkern ein. Dabei Ubernimmt der Giber Jahrzehnte
etablierte groRflachige Einzelhandel, im vorliegenden Falle als SB-Warenhaus in Enzberg den-
noch eine wichtige Versorgungsfunktion und bendtigt einen Anpassungsspielraum fur eine
angemessene betriebliche Entwicklung. Daher dient die Bebauungsanderung auch der Siche-
rung des Standorts innerhalb der 6rtlichen Versorgungsstruktur in Mihlacker.

Die vorgesehene Bebauungsplananderung dient dazu, die Entwicklungsmdglichkeiten am
Standort planungsrechtlich zu erfassen und in raumordnerisch sowie stadtebaulich vertragliche
Bahnen zu lenken. Die Stadt verfolgt mit diesem Bebauungsplan, den Empfehlungen aus dem
durch den Gemeinderat beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Mihlacker (“Gutachten
fur ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mihlacker “ vom 02.07.2015, erstellt durch das Biro
Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung GmbH) i.S. eines stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu entsprechen.

Die Stadt stellt den Bebauungsplan unter der Zielsetzung auf, insbesondere auch eine pla-
nungsrechtliche Steuerung hinsichtlich des sogenannten nicht integrierten Einzelhandels-
standorts Kanalstral3e, Muhlacker-Enzberg, Uber Festsetzungen fir ein Sonstiges Sondergebiet
gemal § 11 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO flr grof¥flachige Handels- bzw.
Einzelhandelsbetriebe mit dem Uberwiegenden Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Ge-
nussmittel vorzunehmen.

Erforderlichkeit

Die Standortentwicklung bedarf sowohl gegeniber den raumordnerischen und regionalplaneri-
schen Anforderungen wie auch im Kontext der gesamtstadtischen Einzelhandelssituation einer
bauleitplanerischen Steuerung.

Der rechtsgliltige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Std - 1. Anderung
und Teilaufhebung” setzt bisher eine Hochstgrenze einer Verkaufsfliche von 5.300 m2 ohne
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jede Sortimentsbeschrénkung fest. Hinzu kommen Veranderungen aus der Entwicklungsdyna-
mik im Einzelhandel der letzten Jahre sowie die Entwicklung in der Rechtsprechung zur
Verkaufsflachenbewertung.

Der derzeitige Bebauungsplan ist deshalb nicht mehr ausreichend geeignet, die Steuerungs-
funktion einer geordneten Entwicklung zu gewahrleisten. Mit der Bebauungsplanaufstellung
bzw. —&dnderung wird daher das Ziel verfolgt, Festsetzungen zur Sicherung und angemessenen
quantitativen Entwicklung des Marktes bei gleichzeitiger Steuerung bezulglich der zentrenrele-
vanten Randsortimente zu treffen.

Der Gemeinderat der Stadt Mihlacker hat in seiner Sitzung am 19.07.2016 beschlossen, fir
unter Ziffer 2 dargestellten Planbereich vorliegenden Bebauungsplan “Gewerbegebiet Sid — 2.
Teilanderung Verbrauchermarkt aufzustellen. Da der Titel teilweise irrefiihrend sein kann, wird
das Verfahren als Bebauungsplan “Gewerbegebiet Siid — 2. Teilanderung — Grofflachiger Ein-
zelhandel und Gewerbe, Mihlacker-Enzberg, KanalstralRe* fortgefiihrt.

2. Lage und Umfang des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Enzberg an der Bundesstralie B 10 westlich des Zentrums der
Stadt Muhlacker. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréfRe von ca. 4,9 ha. Das
Plangebiet umfasst zum Aufstellungsbeschluss vollumfanglich die Flursticke 1197/31; 1197/30;
1197/29; 1124/3; 1124/1; 1120; 1119; 1116/1; 1116; 1107; 1106/1; 1101/1; 1101; 1100; 1099/3;
1096; 1095; 1076/2; 805/1; 805; 783; 780/1; 782/4; 718; 712 sowie die Flursticke 1063 und
1197/28 anteilig. MaRgebend fir die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist die
zeichnerische Darstellung des Bebauungsplans.

Zwischenzeitlich, bis 04/2022, erfolgten Anpassungen der Flurstlicke im stdlichen Bereich. Das
Flurstiick 1076/2 wurde mit Neuzuschnitt und Vergréfierung des Flurstlick 1096 vereinigt. Dem
Bebauungsplanentwurf liegt die nachgeflihrte Katastersituation zugrunde, die dem Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 23.03.2021 sowie 18.11.2021 der Fortfihrungsmitteilungen der
Vermessungsbehdrde des Landratsamts Enzkreis entspricht.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Kanalstrale und im Osten durch die Bundes-
stral’e B 10 begrenzt. Die StraRen besitzen tibergeordnete ErschlieRungsfunktion ohne direkten
Bezug zu Bebauungsplaninhalten. Der Geltungsbereich umfasst die Baugebietsflachen des Ge-
werbegebiets, die absehbar baulichen Verdnderungen unterworfen sind und daher zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung einer bauleitplanerischen Steuerung
bedurfen.

Im nérdlichen Bereich ist auf Flurstliick-Nr. 1197/30 eine neue Gewerbehalle realisiert. In diesem
Zusammenhang ist der ErschlieSungsstich nach rechtsgultigem Bebauungsplan auf Flurstick-
Nr. 1197/31 in abweichender Lage und nicht mehr bebauungsplankonform ausgebaut worden.

Im Norden begrenzen die noérdlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke der Nummern
1197/30 und 1197/29 den Geltungsbereich.

Das Vorhaben der Neuordnung des SB-Warenhauses inklusive Ansiedlung eines Baumarkts
reicht bis einschlieflich Flurstick-Nr. 805/1 und 1095 sowie 1096, sodass die sudliche Grenze
dieser Flurstlicke die Stidgrenze des Geltungsbereichs bilden.

Zur KanalstralBe sind die Flurstiicke im rdumlichen Zusammenhang in den Geltungsbereich mit-
einbezogen, so dass die realisierte ErschlieRung abweichend vom giltigen Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Siid — 1. Anderung und Teilaufhebung“ nunmehr pla-
nungsrechtlich abschlieRend nachgefiihrt werden kann.
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Abb. 1: Abgrenzungsplan des Bebauungsplans, als Anlage des Aufstellungsbeschlusses 167/2016 des Gemeinderats
vom 19.07.2016

Neuordnung der Grundstiickssituation im Bereich des geplanten Sondergebiets SO1

Der Plangebietsteil des Bestandsbetriebs eines SB-Warenhauses wird zukiinftig im Bebau-
ungsplan als Sondergebiet SO1 flr grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem lGiberwiegenden
Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel festgesetzt.

Die im Zuge der Uber Jahrzehnte hinweg seit 1964 sukzessive erfolgten baulichen Entwicklung
des Bestandsbetriebs im geplanten Bereich des Sondergebiets SO1 nach diversen Zukaufen
und auch Tauschvorgangen, die etwa im Zusammenhang des Neubauvorgangs der sudéstlich
angrenzenden Bundesstralle B10 veranlasst werden mussten, entstandene Grundstuckssitua-
tion erfordert fir diesen Plangebietsteil eine Neuordnung der Grundstuicksverhaltnisse, die von
den Eigentimern bereits veranlasst worden ist.

In dem betreffenden Plangebietsteil befinden sich Buchgrundstiicke, die auch in der obigen Ge-
samtbestandsaufnahme aller im Geltungsbereich des Plangebiets des Bebauungsplans
gelegenen Flursticke bereits bezeichnet sind. Die im Plangebiet Sondergebiet SO1 gelegenen
Buchgrundstiicke werden gemaf § 890 Absatz 1 BGB, soweit sie im Plangebiet gelegene zu-
gebuchte Flurstiicke aufweisen, von den Grundstickseigentimern zu einem Buchgrundstiick
vereinigt, um die Umsetzung der Bebauungsplanziele gewahrleisten zu kénnen (siehe hierzu
auch Ziffern 12.1.1 bis 12.1.4).
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3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation

Stadtraumliche und naturrdumliche Einbindung

Die GroRe Kreisstadt Miihlacker liegt zwischen dem Stadtedreieck Heilbronn, Karlsruhe und
Stuttgart in nordostlicher Nachbarschaft zu Pforzheim. Sie erstreckt sich Uber eine Flache von
5.432 Quadratmetern im Enzkreis. Laut den Angaben des Statistischen Landesamts Baden-
Wiirttembergs belief sich die Einwohnerzahl der Kreisstadt am Ende des Jahres 2022 auf ca.
26.000 Einwohner. Die Stadt Mihlacker bildet das Mittelzentrum fiir die umliegenden Stadte
und Gemeinden Vaihingen an der Enz, Eberdingen, Wiernsheim, Niefern-Oschelbronn, Kiesel-
bronn, Olbronn-Diirrn, Otisheim, Maulbronn und lllingen bildet. Miihlacker selbst besteht aus
den finf Stadtteilen Enzberg, GroRglattbach, Lienzingen, Lomersheim und Miihlhausen an der
Enz. Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Enzberg. Seit 1972 ist Enzberg ein Stadtteil von
Muhlacker und zahlte heute rund 3.900 Einwohner.

Bereits die Rémer siedelten sich zwischen 100 und 260 n. Chr. auf Enzberger Gebiet an und
hinterlieen am 6stlichen Ortseingang eine bedeutende Villa Rustica. Nach mehrmaligem Be-
sitzwechsel wurde die Burg zum Stammsitz der Herren von Enzberg. Im 14. Jahrhundert ist
kurzzeitig neben dem im Tal gelegenen Dorf auch eine kleine Stadt Enzberg direkt unterhalb
der Burg nachzuweisen. 1504 wurde Enzberg wiirttembergisch.

Bis weit ins 19. Jahrhundert lebte die Enzberger Bevolkerung von der Landwirtschaft, doch
schon um 1700 gab es zwei Papiermuhlen, die eine beginnende Industrialisierung andeuten.
Zunehmend sicherten sich die Enzberger ihren Lebensunterhalt durch Fabrikarbeit im nahege-
legenen Pforzheim (,Rassler’). 1911 begann der wegweisende ,Gemeindeverband
Elektrizitatswerk Enzberg“ mit der Stromproduktion aus Wasserkraft an der Enz. Ab 1960 ver-
lagerte sich der Wirtschaftsschwerpunkt zunehmend auf den Tertiarsektor.

Naturrdaumlich betrachtet befindet sich Muhlacker in der GroRlandschaft Neckar und Tauber-
Gauplatten sowie im Naturraum Neckarbecken. Die Umgebung von Mihlacker ist gepragt durch
den insgesamt circa 105 Kilometer langen Fluss ,Enz“, einem Nebenfluss des Neckars. Der
Stadtteil Enzberg liegt links der Enz auf dem das Enztal begrenzenden Héhenzug. Nérdlich auf
der gegenuberliegenden Enzseite erstreckt sich die Kernstadt Miihlacker in einem flachen Sei-
tental. Nordlich sowie sidlich des Plangebiets befinden sich die beiden Erhebungen Enzberg
(ca. 340 miUNN) und Galgenberg (ca. 350 m i.NN.). Topografisch betrachtet befindet sich das
Plangebiet im Enztal auf einer Hohenlage von etwa 230 Metern tiber Normal Null.

In diesem flachen Seitental verlauft auch die Eisenbahnstrecke. Enzberg bekam bereits 1863
eine Bahnstation. Deshalb profitiert Muhlacker von einer giinstigen Lage am Eisenbahnkreuz.
Der Haltepunkt Enzberg ist an die Strecken Stuttgart-Karlsruhe sowie Stuttgart-Heidelberg an-
gebunden. In das benachbarte Oberzentrum Pforzheim ergeben sich ebenfalls Verbindungen.

Muhlacker liegt verkehrsglinstig zwischen den Ballungsraumen Stuttgart und Karlsruhe 7 Kilo-
meter von der Autobahnausfahrt der A 8 Pforzheim-Ost entfernt sowie an den Bundesstralien
B 10 und B 35. Sudlich des Geltungsbereichs verlauft die Bundesstralle B 10 parallel zum Fluss
Enz.

Bestandssituation im Gebiet

Das Gewerbegebiet zwischen Enzkanal und Bundesstrafle wird durch unterschiedliche Hand-
werks- und Gewerbebetriebe besetzt. Darunter befinden sich produzierende Betriebe (u. a.
Maschinenbau, Kachel6fen) diverse Lagerhallen sowie Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
(Pflegedienst). Im Gebiet befindet sich seit 1993 ebenfalls ein SB-Warenhaus. Es besteht damit
ein differenzierter Nutzungsmix im gewerblichen Sektor zwischen groRmafstablichem Gewer-
bebetrieb und kleinteiligem Handwerk.

Die bauliche Malstablichkeit im Gebiet reicht von groRen Hallen bis zu kleinteiligen Wohnge-
bauden sowie noch unbebauten Flachen. Dabei kdnnen sowohl die Gebaudekdrnungen, als
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auch die unterschiedlichen Nutzungen im Geltungsbereich als sehr durchmischt eingestuft wer-
den.

Im Umfeld des Gebiets befinden sich unter anderem weitere Gewerbeflachen. Im Nordosten
befinden sich Mischbauflachen, der Bahnhof Enzberg, sowie die Wohnbebauung, die sich to-
pografisch erhdht auf dem Enzberg entwickelt hat. Durch den Enz-Kanal im Nordwesten, die
Bundesstrale B 10 sowie den Fluss Enz im Sudosten, als auch im daran angrenzenden Natur-
schutzgebiet Nr. 2.096 ,Enztal zwischen Niefern und Muhlacker”, entsteht durch diese
allseitigen Restriktionen eine Art Insel, innerhalb dessen sich das Bestandsgebiet entwickelt
hat.

ErschlieBung des Plangebiets

AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die angrenzende Kanalstral3e, die in Nordost-
Sudwest Richtung verlauft. Die Kanalstral3e bindet als GewerbegebietserschlieBung im Siden
Uber den Kreisverkehr an die Kieselbronner Strafde, die als HaupterschlieRung mit Anbindung
an die BundesstralRe B10 den Stadtteil Enzberg tibergeordnet anbindet.

Auch vom zentralen Siedlungsbereich der Stadt Miihlacker gelangt man Uber die B 10 am An-
schluss Kanalstralle ins Plangebiet. Damit sind die umgebenden Siedlungsbereiche sehr gut
an das Versorgungsangebot des Standorts ,Kanalstral’e* angebunden.

Fuf3- und Radweg

Das Plangebiet ist vom nordwestlich gelegenen Wohngebiet am Enzberg durch mehrere Unter-
fihrungen auf Hohe der Bahngleise, als auch durch zwei FuBganger-Briicken Uber den
Enzkanal erschlossen. Die verkehrliche Anbindung nérdlich des HIT-Markts verfligt Gber einen
separaten Fuldgangerweg der dann in 6stlicher Richtung in einen Fulgangerbereich Gbergeht.
Durch eine anschlieRende Unterflihrung unterhalb der Bundesstrale B 10 kann das ,Natur-
schutzgebiet zwischen Enztal und Niefern und Mihlacker sidlich des Plangebiets erschlossen
werden.

Grundstiickserschlieffung

Die Zufahrt ins Plangebiet bzw. zum Kundenparkplatz des SB-Warenhauses erfolgt von der
nordlich gelegenen KanalstralRe Uber eine SticherschlieRung sowie Uber eine im Sitdwesten
parallel dazu verlaufende private Stichstralle. Der Kundenparkplatz des SB-Warenhauses um-
fasst derzeit 189 Stellplatze.

Beschreibung des Vorhabens

Bauliche Entwicklungsziele

Innerhalb des Plangebiets befindet sich bereits heute ein Nebeneinander gewerbegebietstypi-
scher Betriebe des produzierenden Sektors und Vertrieb sowie der bisher durch ein
Sondergebiet im Bebauungsplan planungsrechtlich gesicherte grofflachige Einzelhandelsbe-
trieb des SB-Warenhauses.

Die heute bestehende Gebaudesituation des SB-Warenhauses ist seit den letztmals in den Jah-
ren 1993/1994 mafRgebend durchgefiihrten Erweiterungs-, Umbau- und Umstrukturierungs-
mafnahmen nahezu unverandert.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Veranderungen im Einzelhandel sieht sich der Betreiber
gezwungen, das Geschaftsgebdude kundengerecht und den heutigen Anforderungen entspre-
chend zu ertlichtigen und es dabei im Verhaltnis zu der Gré3e des bereits bestehenden Bau-
und Verkaufsflachenbestands in noch untergeordnetem Umfang zu erweitern.
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Die erforderlichen baulichen Modernisierungs- und Anpassungsmafinahmen, u.a. hinsichtlich
der Neustrukturierung der Leergutannahme, des Neubaus der Leergutannahme und des Leer-
gutlagers, des Umbaus der Eingangssituation, einer Parkplatziiberdachung sowie der
zukunftigen Verortung der Pflanzenmarktflache des betreffenden Konzessionars im Bereich des
SB-Warenhauses u.a. stellen dringliche BaumafRnahmen zur Sicherung der betrieblichen Markt-
fahigkeit dar.

Die dargelegten Anderungsplanungen, die den Erdgeschossbereich des Geschaftsgebaudes
(SB-Warenhaus) und Teilbereiche dessen Stellplatzanlage erfassen, sind im Rahmen eines
friheren Anderungsgenehmigungsantrags konkretisiert worden. Dieser Antrag ist bei der Bau-
rechtsbehérde der Stadt Mduahlacker vorliegend, ruht jedoch aufgrund fehlender
Genehmigungsfahigkeit auf Grundlage des derzeit rechtsguiltigen Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Enzberg - Teilbereich Siid — 1. Anderung und Teilaufhebung* (20.08.1994). Deshalb ist
seitens der Betreiber ein erneutes Baugesuch zu erwarten, das die wesentlichen Modernisie-
rungsmallnahmen auf Grundlage der Festsetzungen des =zuklnftigen Bebauungsplans
konkretisiert.

Der derzeit rechtsgliltige Bebauungsplan setzt fir den betreffenden Plangebietsteil des SB-Wa-
renhauses ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Einkaufszentrum®i.S.d. § 11
Abs. 2 und 3 BauNVO fest. Die zulassige Verkaufsflache ist durch Festsetzung auf 5.300 m?2
begrenzt, eine weitere Differenzierung und Regelung beziglich der Festsetzung von Verkaufs-
flachenanteilen fir einzelne Sortimente bzw. Sortimentsgruppen besteht indes nicht. In
Verbindung mit den Aussagen des Einzelhandelskonzepts (2016) und den raumordnerischen
Anforderungen besteht im Rahmen einer Entwicklungsplanung weitergehender Regelungsbe-
darf.

Ferner hat die Bestandsaufnahme ergeben, dass die fir das bestehende SB-Warenhaus zwi-
schenzeitlich erteilten Genehmigungen, mit Blick auf deren genehmigungsrechtlichen
Bestandsschutz, dementsprechend ebenfalls nur Verkaufsflichenhdchstgrenzen erfassen und
dies wiederum ohne Sortimentsbeschrankungen.

Bereits der genehmigungsrechtliche Bestand ermdglicht danach etwa die Ausfuhrung von zu-
mindest fachmarktahnlichen Nutzungen im Bereich des SB-Warenhauses, die ohne Flachen-
und Sortimentsbeschréankungen stadtebaulich problematische Auswirkungen verursachen
kdnnten.

Neben den baulichen Anpassungen an Bestandsgebauden planen die Eigentimer und Betrei-
ber auf dem heute unbebauten Grundstiick Flst.-Nr. 1101 entlang der Gebietszufahrt die
spatere Realisierung eines kleineren Baumarkts. Dieser Baumarkt wird einen i.S.d. Verstand-
nisses der Baunutzungsverordnung grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, aber im Verhaltnis zu
sonstigen in der Branche Ublich realisierten GroRenordnungen solcher Markte, einen mit maxi-
mal 1.400 m?2 Verkaufsflache eher “kleinen“ Markt darstellen.

Die ErschlieBung des SB-Warenhauses sowie des geplanten Baumarkts erfolgt Uber einen auf
Flurstlick-Nr. 1100 und 1099/3 bereits realisierten privaten ErschlieRungsstich zu den Parkie-
rungsflachen.

Um die betreffenden baulichen Modernisierungs-, Anpassungs- und in diesem Zusammenhang
auch ErweiterungsmafRnahmen fur das SB-Warenhaus sowie das weitere Ansiedlungsverfah-
ren des Baumarkts realisieren zu kdnnen und zudem die weiteren gewerblichen Bauvorhaben
sowie die anzupassenden ErschlieRungsflachen planungsrechtlich zu sichern, ist eine Ande-
rung des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich
Std — 1. Anderung und Teilaufhebung*“ erforderlich.

Schliel3lich erfolgten in den letzten Jahren im nordlichen Planbereich der Bau einer groften Be-
triebshalle eines angesiedelten Gewerbebetriebs und die Neuordnung des von der Kanalstralle
nach Osten in Richtung B 10 fliihrenden ErschlieBungsstichs.
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4.2 Bauliche Bestandssituation

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich bereits ein gro3flachiges Einzelhandelsunterneh-
men in der Funktion eines SB-Warenhauses. Dieses hat sich aus betrieblichen Anféangen im
Jahre 1964 unter sukzessiver baulicher Erweiterung auf der Grundlage diverser bestandskraftig
erteilter und nach wie vor auch jeweils umfanglich ausgenutzter Baugenehmigungen entwickelt.

Die Bestandsaufnahme im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu der baurechtlichen Aus-
gangssituation hat ergeben, dass die fir das bestehende Marktgebaude erteilten wesentlichen
baurechtlichen Genehmigungen jedenfalls keine mal3gebenden Festlegungen zu Beschrankun-
gen der Verkaufsflachen nach Art und Flache beinhalten. Dies ermdglicht im Rahmen des
sogenannten genehmigungsrechtlichen Bestandsschutzes der erteilten Baugenehmigungen
auch die Ausfuhrung von zumindest fachmarktahnlichen Nutzungen und insbesondere auch die
Belegung mit Verkaufsflachen mit innenstadtrelevanten Sortimenten in Gréf3enordnungen, die
mdglicherweise negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des planungsrechtlichen Ver-
stédndnisses gemal § 11 Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO mit sich bringen kénnten.

Diese Feststellung bezieht sich dabei auch auf die angesichts des heute noch vorhandenen
Bau- und Nutzungsbestands erteilten Baugenehmigungen, die bestandskraftig sind und auch
nach wie vor ausgenutzt werden bzw. werden kénnen. Das betrifft insbesondere die folgenden
Baugenehmigungen:

e Genehmigung vom 31.12.1964 betreffend Neubau Wohnhaus mit Lagerhalle, zugehdrige
Biros und Garage;

e Genehmigung vom 03.07.1969 betreffend Erweiterung Lagerhalle;
e Genehmigung vom 23.04.1970 betreffend Neubau Lagerhalle;

e Genehmigung vom 26.07.1974 mit Anderung vom 30.12.1974 betreffend Umbau und Erwei-
terung des Marktes durch Anbau einer Halle, einer Hofuberdachung und Garagen sowie
Errichtung von Stellplatzen;

e Genehmigung vom 02.01.1981 betreffend Umbau und Erweiterung des Marktes sowie Er-
richtung weiterer Stellplatze;

e Genehmigung vom 02.01.1981 betreffend Neubau Penthouse Uber Halle im EG;
e Genehmigung vom 09.08.1982 betreffend Anderungen Markt sowie Anbau Vordach;

e Genehmigung vom 18.08.1985 betreffend VergréRerung/Verlangerung des genehmigten
Anbaus an der Nordseite;

e Genehmigung vom 14.01.1986 betreffend Umbau und Erweiterung des Marktes mit Metz-
gerei;

e Genehmigung vom 10.08.1993 betreffend Abbruch Nebengebaude, Neubau Getrankemarkt,
Umstrukturierung des Markes, Anderung der Stellplatze usw. Diese Genehmigung betrifft
MaBnahmen und auch die Aufnahme des maligebenden Bau- und Nutzungsbestandes,
durch die der Markt auch bereits im Wesentlichen sein heutiges Geprage erhalten hat;

e Genehmigung vom 17.05.1993 betreffend Umschichten von Verkaufs- und Nutzflachen;

¢ Genehmigung vom 23.03.1999 betreffend Eingangsiberdachung mit Duldung einer Erwei-
terung des Gartenmarktes;

e Genehmigung vom 09.08.2011 betreffend Anbau Technikraum.
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4.3 Festsetzungskonzept

5.1

Zur Sicherung einer geordneten Gebietsentwicklung innerhalb des Geltungsbereichs sowie in
der stadtraumlich-funktionalen Auswirkung ist eine rdumliche Gliederung differenzierter Bauge-
biete vorgesehen. Mit zwei Sondergebieten fur die grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen
werden, in einem Sondergebiet SO1 Grol¥flachiger Einzelhandel mit dem Uberwiegendem Sor-
timent Lebensmittel-, Nahrungs- und Genussmittel und SO2 GroRflachiger Einzelhandel mit
baumarktspezifischem Sortiment u. a. durch Festsetzungen zu maximal zuldssigen Verkaufs-
flachen und Sortimentsbestimmungen, stadtebauliche und raumordnerische Vorgaben erfullt.

Um zu erreichen, dass das sondergebietsbezogene Festsetzungskonzept zu Verkaufsflachen-
begrenzungen im Plangebietsteil des Sondergebiets SO1 ausreichend bestimmt und mit Blick
auf die weitere einheitliche betriebliche Nutzung letztlich auf Vollzug ausgerichtet werden kann,
verfolgen die Eigentimer eine Neuordnung der Grundstiickssituation dahingehend, die diversen
Grundbuchgrundstlicke in diesem Gebiet zu einem Grundstiick, in der Hand eines Eigentimers
stehend, zu vereinigen. Hierzu erfolgte mittlerweile eine Vereinigung gemafn § 890 Abs. 1 BGB
der betreffenden Grundstiicke zu einem neuen Buchgrundstick.

Insgesamt zielt das Festsetzungskonzept auf eine angemessene Entwicklung des bestehenden
SB-Warenhauses bei gleichzeitiger Steuerung beztiglich der nach Einzelhandelskonzept innen-
stadtrelevanten Sortimenten, das heil’t der nahversorgungsrelevanten und sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente betreffend. Die nicht zentrenrelevanten Sortimente stellen sich
als weitgehend unproblematisch dar.

Hinsichtlich der Zulassung eines Baumarkts, fir den eine Steuerung durch Verkaufsflachenbe-
grenzung insgesamt und in Bezug auf untergeordnete Randsortimente erfolgen soll, ist das
Vorhaben nach gutachterlicher Einschatzung auch im Sinne des stadtischen Entwicklungskon-
zepts als vertretbar anzusehen.

Die Gewerbegebietsflachen umfassen die bereits bebauten Flachen nérdlich des o6ffentlichen
ErschlieBungsstichs Gewerbegebiet GE1 sowie die westlichen Flachen, teilweise im Bestand
bebauten, teilweise unbebauten Flachen, zukinftig als Gewerbegebiet GE2 festgesetzt, zur Ka-
nalstrale. Die Differenzierung der Gewerbegebietsflichen GE1 und GE2 bildet die
stadtebaulich gewlinschte Nutzungsgliederung innerhalb des Geltungsbereichs ab.

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Fir die gewerbliche Entwicklung, auch im Bestand, sind die Grundsatze des Landesentwick-
lungsplans zur Wirtschaftsentwicklung und Standortbedingungen (Plansatze 3.3.1 und 3.3.2)
einschlagig.

Laut dem Ziel 3.3.7 (Z) des Landesentwicklungsplans 2002

sollen sich Einkaufszentren, grofRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grofR¥flachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) in
das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen. Sie dirfen i.d.R. nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon ab-
weichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundver-
sorgung geboten ist oder

- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Geman dem Ziel 3.3.7.1 (2)
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Begriindung

Nach Grundsatz 3.3.7.3 (G)

Stand: 12.04.2024

soll die Verkaufsflache von Einzelhandelsgro3projekten so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich

beeintrachtigt werden.
GemaR dem Ziel 3.3.7.2 (2)

dirfen EinzelhandelsgroRRprojekte weder durch ihre Lage und Groflke noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standort-
gemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig
an stadtebaulich integrierten Standorten erweitert werden. Fir nicht zentrenrele-
vante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

ist bei Vorhaben, die auf Grund ihres Warenangebots nur geringe Auswirkungen
auf die innerdrtliche Einzelhandelsstruktur und damit auf die Funktionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne erwarten lassen, eine Ansiedlung in stadtebaulichen Rand-

lagen maglich.

Die Einhaltung der Ziele ist regelmaflig durch ein Fachgutachten zu bewerten und nachzuwei-
sen (siehe hierzu auch: Biro Acocella: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten
Erweiterung des EKZ Schrammel in Mihlacker Enzberg, 1211.2020 in der Anlage).

5.2 Regionalplan 2015 Nordschwarzwald

Gemal} Regionalplan Nordschwarzwald 2015, verbindlich seit 21.03.2005 ist das Plangebiet als
.Gewerbe / Industrie Bestand“ ausgewiesen. Das Plangebiet ist umgeben von groRraumig be-
deutsamen Stral3en, einer geplanten Trinkwasser-Talsperre und einem regionalen Grinzug
sowie von bestehenden Siedlungsflachen. Die gebuindelte Verkehrsinfrastruktur im Enztal for-

dert seit Jahrzehnten die gewerbliche Standortkonzentration.

Abb. 2:
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Die Stadt Miihlacker / Stadtteil Enzberg ist nach Regionalplan 2015 Nordschwarzwald folgen-
den regionalplanerischen Kategorien zugeordnet:

Lage auf der Entwicklungsachse nach LEP 2002 / RP 2.3.1 Z (2)
Pforzheim-Muhlacker — (Vaihingen an der Enz).
Die Achse fiihrt durch das Enztal am Stadtteil Enzberg.

Die Stadt Mihlacker ist als Mittelzentrum (PS 2.2.2 N (1)) festgelegt. Miihlacker bildet damit
den zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungskern des zentralen Ortes (PS 2.2.2 G (3)).

Die Stadt Muhlacker Gbernimmt die Mittelzentrale Funktion fiir folgende Verflechtungsbereiche:

Mittelbereich Miihlacker

Nahbereich Knittlingen Kleinzentrum Knittlingen

Nahbereich Maulbronn Kleinzentrum Maulbronn, Sternenfels

Nahbereich Miihlacker MZ Miihlacker, Otisheim,
Kleinzentrum lllingen

Abb. 3: Eigene Darstellung in Anlehnung an die Tabelle des Regionalplans (2015) Nordschwarzwald, Seite 13

Die planungsrelevanten Grundsatze und Ziele der Raumordnung, als Konkretisierung der Ziele
der Landesplanung, werden im Folgenden auszugsweise aus dem Regionalplan Nordschwarz-
wald in der 1. Anderung, rechtskraftig seit 03.09.2010 aufgefiihrt:

5.2.1 Verbrauchernahe Versorgung nach PS 2.9.1

(G) Um eine verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten, sollen integrierte
und wohngebietsnahe Standorte fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
gefordert werden. Die Einzelhandelsstandorte sollen gut fiir den FuBganger- und
Fahrradverkehr erschlossen sein und mit dem OPNV erreichbar sein.

5.2.2 Standorte fiir EinzelhandelsgroRprojekte nach PS 2.9.2

Z (1) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRRpro-
jekten ist grundsatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig. Im
Einzelfall sind EinzelhandelsgroBprojekte auch in Kleinzentren oder Gemeinden
ohne zentraldrtliche Funktion zuldssig, wenn

- sie zur Deckung des Bedarfs der wohnortnahen Grundversorgung der
Gemeinde erforderlich sind oder

- diese Gemeinden in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsberei-
chen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

N (2) Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte ist so zu bemessen,
dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet.

Z (3) Die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

N (4) EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Z (6) Einzelhandelsgrofliprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste in der Begriindung zum Regionalplan, 1. Anderung) sind nur in den
Versorgungskernen der Stadte und Gemeinden anzusiedeln. Die Versorgungs-
kerne werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fir Oberzentrum-, Mittel-
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und Unterzentren abgegrenzt. AulRerhalb der Versorgungskerne sind regionalbe-
deutsame EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen.

Z (7) EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentsliste in der Begriindung des Regionalplans) sind ebenfalls den Versor-
gungskernen zuzuordnen. Wenn im Versorgungskern nach Prifung keine
geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist auch eine Ansiedlung aufierhalb
der Versorgungskerne maglich.

V (9) EinzelhandelsgroRprojekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen Grund-
versorgung) dienen, (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung des Regionalplans),
sind den Versorgungskernen oder Ortszentren zuzuweisen. Sie kdnnen im Ein-
zelfall auch an Standorten auflerhalb des Versorgungskerns innerhalb oder in
raumlicher Zuordnung zu Wohngebieten in stadtebaulich integrierten Lagen aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden. Kongruenzgebot oder
Beeintrachtigungsverbot sind einzuhalten.

5.3 Flachennutzungsplan 2025

Der Flachennutzungsplan 2025 der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Miihlacker und der Ge-
meinde Otisheim, rechtskréftig seit dem 28.09.2013, weist firr das Plangebiet bestehende und
geplante Sonderbauflachen und bestehende Gewerbliche Bauflachen aus.

Das Plangebiet ist umgeben von weiteren Gewerbe- und Mischbauflachen, von Uberdrtlichen
und ortlichen Hauptverkehrsflachen sowie von einem Naturschutzgebiet. Im nordwestlichen Be-
reich befinden sich Mischbauflachen sowie Wohnbauflachen auf dem Enzberg.

Abb. 4: Kartenausschnitt des Flachennutzungsplans 2025 der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt
Miihlacker und der Gemeinde Otisheim, rechtskréftig seit dem 28.09.2013

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache, sind entsprechend
§ 11 Abs. 3 BauNVO aulierhalb der Kerngebiete, nur in den hierfiir ausgewiesenen Sonderge-
bieten fur den Einzelhandel zuldssig. Im Flachennutzungsplan werden fir das Plangebiet diese
als Sonderbauflachen mit der jeweiligen Zweckbestimmung (SB-Warenhaus mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, Gartencenter, Baumarkt, Markte) dargestellt.
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5.4

Bei der Entwicklung der Sonderbauflachen durch die verbindliche Bauleitplanung muss darauf
geachtet werden, dass keine bzw. moglichst geringe negative Auswirkungen auf die beste-
hende Versorgungsinfrastruktur, die Umwelt, den Verkehr und das Landschaftsbild entstehen.
Die mdglichen Auswirkungen werden u.a. unter Nummer 9 behandelt.

Als bestehende Sonderbauflache SB-Warenhaus in den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans ist das SB-Warenhaus mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Enzberg an der
B 10 im heutigen Bestandsumgriff dargestellt. Der Kundenparkplatz des SB-Warenhauses ist
als geplante Sonderbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt und wird im Zuge dieser Be-
bauungsplananderung entsprechend qualifiziert.

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Miihlacker-Otisheim (FNP 2025)

Der Flachennutzungsplan wird geman § 13a Absatz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Wege der Be-
richtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sid — 2. Teilanderung
grol¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe® Muhlacker Enzberg angepasst. Die Berichtigung
stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Gber die Aufstellung von Bau-
leitpldnen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeitsbeteiligung, beinhaltet
keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung. Mit der Offentlichen Bekanntma-
chung des Inkrafttretens Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid — 2. Teilanderung grofl¥flachiger
Einzelhandel und Gewerbe“ Muhlacker Enzberg wird die Berichtigung des FNP 2025 der Ver-
waltungsgemeinschaft Mihlacker — Otisheim wirksam.

Die Berichtigung erstreckt sich tiber den Geltungsbereich des 0. g. Bebauungsplans und wird
aus der nachfolgenden Abbildung Gegenlberstellung Auszug wirksamer FNP 2025 - berichtig-
ter FNP 2025 ersichtlich.

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan | Auszug berichtigter FNP 2025 Bereich Be-
(FNP 2025) Bereich Bebauungsplan ,Gewer- | bauungsplan ,Gewerbegebiet Siud - 2.
begebiet Sd — 2. Teilanderung gro¥flachiger | Teilanderung groRflachiger Einzelhandel und
Einzelhandel und Gewerbe® Mihlacker Enz- | Gewerbe“ Miihlacker Enzberg

berg

Abbildung 5: Gegenulberstellung Auszug wirksamer und berichtigter FNP 2025 im Bereich Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Siid — 2. Teilanderung grof¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe® Mihlacker Enzberg

Inhalt der Berichtigung ist die Umwandlung einer gewerblichen Bauflache in eine Sonderbau-
flache im sudlichen Geltungsbereich. Es soll damit die Errichtung eines Baumarktes
gewahrleistet werden.
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5.5

5.5.1

5.5.2

Stand: 12.04.2024

Einzelhandelserlass

Mit der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandels-
grof3projekten (21.02.2001 sowie Ergénzung) wird die zentrale Vorschrift des § 11 Abs. 3
BauNVO, mit der der Gesetzgeber negativen Auswirkungen durch die Einzelhandelsgro3pro-
jekte wirksam entgegentritt, fir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Einzelhandels-

gro3projekten konkretisiert.

Zur Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten ist daher zuséatzlich der das Verwaltungshan-
deln konkretisierende Einzelhandelserlass heranzuziehen. Demnach sind bei Standorten flr

grol¥flachigen Einzelhandel folgende Prifkriterien zu beachten:

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg fuhrt hierzu aus,

Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stadtebaulich integriert sein)

Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfu-

dass ein EinzelhandelsgroRprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt-
und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zuge-
ordnet werden soll, sodass in der Regel keine Beeintrachtigungen der
Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben ist.

,S0lche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen®
(vgl. Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg)

gen)

.Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro¥flachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte)“ sind grund-
séatzlich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzufigen. ,Sie dirfen i. d. R.
nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den.” (vgl. Nr. 3.2 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wrttemberg liegt

»eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftliche an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungs-
bereich der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen
aulierhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4 Einzel-
handelserlass Baden-Wi!irttemberg).

5.5.3 Beeintrachtigungsgebot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Gefilige und die
Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen)

Eine wesentliche Beeintrachtigung des zentraldrtlichen Versorgungskerns
(Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder eine Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbrauchernahen Versor-
gung im Einzugsbereich gemal Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg liegt
dann vor, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraft-
abflusses Geschaftsaufgabe drohen:

+Anhaltspunkte fiir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- o-
der nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht
zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20
% im vorhabenspezifischen Sortiment® (vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg).
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6. Bebauungsplanverfahren

6.1

Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben,
weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen Mafinahmen der Innenentwicklung
dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (siehe hierzu Ziffer 9.1, allgemeine Vorpri-
fung im Einzelfall nach § 3c Satz 1 UVPG),

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen (siehe hierzu Ziffer 9 Belange des Umweltschutzes),

- keine Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG bestehen.

Im Gebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung befinden sich laut der Liste der Storfall-
betriebe im Regierungsbezirk Karlsruhe (Auskunft Regierungsprésidium Karlsruhe, Referat
Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz) keine relevanten Storfallbetriebe. Es sind keine
Flachen im Geltungsbereich betroffen, die sich innerhalb des ,Konsultationsabstandes” befin-
den.

Mit der Planung werden MaRnahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die Vorausset-
zungen fur die Nachverdichtung geschaffen. Die zulassige Grundflache gemall § 19 Abs. 2
BauNVO betragt zwischen 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m?; gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 ist
eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, ob der Bebauungsplan zu erheblichen Umweltaus-
fuhrungen flihrt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig, wenn die Vorprifung dies
verneint.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschriften
des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abge-
sehen wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefihrt wird,
- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt wird,
- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,

- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen
wird und

- § 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

6.1.1 Verzicht auf Umweltprifung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend; danach wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.
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Die Umweltauswirkungen sind in der planerischen Abwagung auch bei Anwendung des
§ 13a BauGB zu prufen; dies erfolgt in Kapitel 9 dieser Begriindung.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Rahmen des Bebauungsplans der
Innenentwicklung erscheint sachgerecht, da die allgemeinen Anforderungen des § 13a
BauGB gegeben sind. In vorliegendem Fall besteht durch die planungsrechtliche Situa-
tion eines rechtsgultigen Bebauungsplans mit entsprechender Eingriffszulassigkeit und
der tatsachlichen bestehenden, genehmigten Bebauung und ErschlieRung eine Situation,
dass mit der Bebauungsplananderung keine wesentlichen Veranderungen der Umwelt-
auswirkungen verbunden sein werden und damit die Schonung der Umwelt als Ziel der
Umweltprifung gewabhrleistet bleibt.

6.1.2 Vorprufung des Einzelfalls

6.2

71

GemalR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zur Kldrung der Anwendungszulassigkeit des be-
schleunigten Verfahrens eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, wenn die zulassige
Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO zwischen 20.000 m2 bis weniger als 70.000
m2, wie vorliegend, betragt. Die Vorprufung liegt mit Stand vom 19.05.2022 als Anlage
den Unterlagen bei, das Ergebnis wird unter Ziffer 11.1.2 dargestellt. Das beschleunigte
Verfahren ist danach zulassig, da der Bebauungsplan voraussichtlich zu keinen erhebli-
chen Umweltauswirkungen fihrt.

Bisheriger Verfahrensverlauf

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 19.07.2016 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sid — 2. Teildnderung — GrofRflachiger
Einzelhandel und Gewerbe, Mihlacker-Enzberg, KanalstralRe“ auf der Gemarkung Enzberg im
beschleunigten Verfahren i. S. d. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB beschlossen.

Mit dem durch den Gemeinderat gebilligten Planentwurf mit Stand vom 27.10.2022 erfolgte in
der Zeit vom 06.03.2023 bis 06.04.2023 die formelle Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
4 BauGB. Aufgrund von Plananderungen (durch Herausnahme der bisher internen Mafinah-
menflache zum Artenschutz und nun Sicherung als externe FCS-Malinahmenflache) wird eine
erneute Beteiligung mit den geanderten Unterlagen gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Planungsrechtliche Situation

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Enzberg, Teil-
bereich - 1. Anderung und Teilaufhebung®, rechtskraftig seit 20.08.1994. Wesentliche
Festsetzungsinhalte sind:

Der Bebauungsplan setzt zur Art der baulichen Nutzung im Plangebiet Gewerbeflachen nach §
8 BauNVO sowie im Bereich des SB-Warenhauses eine nach § 11 Abs. 2 BauNVO sonstige
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO
fest. Ausnahmen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO sind zugelassen. Darunter fallen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Im Gewerbegebiet
sind nach § 1 Abs. 4 BauNVO Einzelhandelsgeschafte nurim Zusammenhang mit entsprechen-
den Gewerbebetrieben zuldssig, wobei die Nutzflache des Gewerbebetriebs lGiberwiegen muss.
Die maximale Verkaufsflache innerhalb des Sondergebiets ist durch Festsetzung auf 5.300 m2
begrenzt, allerdings ohne jegliche Steuerung zu Sortimenten oder Sortimentsgruppen. Im siid-
lichen Bereich des Sondergebiets ist gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB die Zulassigkeit eines
Parkhauses festgesetzt. Vergnigungsstatten, die ebenfalls ausnahmsweise zulassig waren,
sind im Bebauungsplan nicht zulassig.
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Innerhalb des Gewerbegebiets ist das Mal} der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl
GRZ von 0,8 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 2,2 festgesetzt. Innerhalb des Sonder-
gebiets ,Einkaufszentrum® ist das Maly der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl
GRZ von 0,6 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,7 festgesetzt.

Es sind Gebaudehdhen von maximal 18,0 m im Gewerbegebiet und maximal 7,0 m im Sonder-
gebiet zuldssig. Die Bauweise ist als abweichende Bauweise von der offenen Bauweise
festgesetzt — Grenzbauten sind allgemein zulassig.

Entlang des nordwestlichen Geltungsbereichs sind Leitungsrechte fiir eine oberirdische Trasse
.20 KV-Freileitung“ festgesetzt. Entlang des stidostlichen Geltungsbereichs, angrenzend an die
Bundesstralle B 10, sind Flachen fiir ein Pflanzgebot festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind zwei Verkehrsflachen ,Fahrbahn® zeichnerisch festge-
setzt.

Eine sidwestliche Verkehrsflache in Form einer Stichstral3e, die mit einer Aufweitung als Wen-
dehammer endet, sollte die Erschlielungsfunktion der hinterlegenden Grundstiicke
gewahrleisten. Die Lage ist in Uberlagerung zum heutigen Katasterplan ungefahr zwischen den
Flursticken Nr. 1101 und 1106/1.

Die nordostliche Verkehrsflache endet mit einer Aufweitung als kreisférmige Wendeplatte mit
einem Radius von ca. 12,9 m. Diese Verkehrsflache sollte die Erschlielung eines im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Parkhauses fir das festgesetzte Einkaufszentrum sowie eine
allgemeine Wendemaglichkeit im Gebiet sicherstellen. Die Verkehrsflache wird mit einem Ful3-
weg zur Unterfliihrung unter der Bundesstralte weitergefiihrt.

Abbildung 6: Auszug des rechtskraftigen Bebauungsplans “Gewerbegebiet Enzberg Teilbereich Std 1. Anderung und
Teilaufhebung® im Bereich Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid — 2. Teilanderung groRflachiger Einzelhandel und
Gewerbe" Muhlacker Enzberg
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7.1.1 Neuordnung der Grundsttckssituation im Bereich der ErschlieBungsstralle Nord mit Wende-

7.2

7.3

hammer

Der Bebauungsplan greift mit der gednderten Planung der ErschlieRungssituation, die sich auf
die geanderte Verortung der Stral3e, die sich zwischen dem Geschéftshaus Kanalstrafe 46 und
dem gewerblichen Gebaude Kanalstral’e 64 befindet, den Ausbau eines Wendehammers und
die Fuhrung eines FuRgangerbereichs bezieht, in die vorgegebene Grundstiickssituation ein.
Sie betrifft das Flurstick-Nr. 712, auf dem sich u.a. das Hauptgebdude des Bestandsbetriebes
befindet sowie das im Eigentum der Stadt stehende Grundstiick FIst.Nr. 1197/31 sowie die Ver-
kehrsflache (Teilflache Fist.Nr. 1197/28), die auf die bisher dort bestehende Stralie entfallt.

Es ist beabsichtigt, auch zur Abwendung einer Enteignung, einen Flachenabtausch zwischen
den Grundstucken Fist. Nrn. 712 und 1197/31, das im Plangebietsteil des Sondergebiets S01
belegen sein wird, und im Ubrigen mit einem &ffentlichen Leitungsrecht belastet ist, vorzuneh-
men.

Bestandssituation im Kontext des Planungsrechts

Die baulichen Malknahmen Uber Jahrzehnte, teilweise auf Genehmigungsgrundlage von Aus-
nahmen und Befreiungen, fuhren zu derzeitigen Abweichungen des baulichen Bestands von
den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Hierbei ist auf den Bereich 6stlich des Marktgebaudes zur B 10 hinzuweisen, in dem kein Park-
haus realisiert, sondern durch bauliche Anlagen und Uberdachungen ein Pflanzenmarktbereich
besteht.

Aufgrund der Realisierung einer neuen Gewerbehalle auf den Flst.-Nr. 1197/30 kann der nérd-
liche Erschliefungsstich, der mit einer Wendeanlage von einem Radius mit 12,9 m endet,
gemal dem gultigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid“ nicht mehr bebauungsplankonform
ausgebaut werden.

Die Kundenparkplatze, die dem SB-Warenhaus zugeordnet sind, sind auf einer gro3flachigen
Stellplatzanlage sudlich des Verbrauchermarkts realisiert. Die Stellplatzanlage befindet sich au-
Rerhalb des festgesetzten Sondergebiets ,Einkaufszentrum®, n&mlich auf Uberbaubaren
Gewerbegebietsflachen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existieren Wohngebaude, die nicht gemal den aus-
nahmsweisen zulassigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO zulassig waren, sprich sie
werden nicht von Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie nicht von Betriebsinhabern und
Betriebsleitern, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, genutzt. Hierbei handelt es sich um
zwei Wohnungen und ein Wohngebaude in der Kanalstralte 42 - 46, welche genehmigungs-
rechtlichen Bestandsschutz genief3en. Bestandsschutz berechtigt, eine baulich errichtete
Anlage in ihrem Bestand zu erhalten und sie wie bisher zu nutzen. Er berechtigt auch dazu, die
zur Erhaltung und zeitgemafien Nutzung der baulichen Anlage notwendigen Maflinahmen
durchzufihren.

Auswirkungen der Bestandssituation und méglicher Einzelhandelsentwicklung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens hat die Stadt eine Untersuchung der insbesondere von
dem Bestandsbetrieb, dem Neubauvorhaben sowie dem geplanten kleineren Baumarkt ausge-
henden stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2
BauNVO eingeholt.

Das vorliegende Gutachten des Biros Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalplanung GmbH,
vom 12.11.2020 gelangt u.a. zu dezidierten Ansatzen zu Verkaufsflachenbeschrankungen in
Bezug auf Sortimente und Sortimentsgruppen, wie sie auch in der "Sortimentsliste Mihlacker"
aufgefihrt sind, die wiederum Bestandteil des oben genannten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts zum Einzelhandel der Stadt Mihlacker ist. Diese Ansatze sind in die umgesetzten
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7.4

7.41

Festsetzungen des Bebauungsplans zu den Sondergebietsteilen Sondergebiet SO1 und Son-
dergebiet SO2 unter "A Planungsrechtliche Festsetzungen" eingegangen.

Planungsziele im Geltungsbereich

im Kontext der Einzelhandelsnutzung

Die gutachterliche Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, Lérrach/Nirnberg/Dortmund, mit Stand vom 12.11.2020 fuhrt die
Planungsziele wie folgt aus:

,Die Stadt beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans mit zwei Sondergebie-
ten fur grofl¥flachigen Einzelhandel mit dem Uberwiegendem Sortiment Lebensmittel,
Nahrungs- und Genussmittel (somit auch fir das bestehende SB-Warenhaus) bzw.
fur grof¥flachigen Einzelhandel mit baumarktspezifischem Sortiment mit Verkaufsfla-
chen-Obergrenzen fir die Gesamtverkaufsflache, die Gesamtheit der nahversor-
gungs- und sonstigen zentralrelevanten Sortimente sowie fir die einzelnen Sorti-
mente. Dabei sollen die Mdglichkeiten einer Entwicklung von innenstadtrelevanten
Fachmarktnutzungen sowie wesentliche Beeintrachtigungen des innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Muhlacker — und in der Folge weiterer, au-
Rerhalb der Stadt Muhlacker gelegener zentraler Versorgungsbereiche — sowie der
bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Umfeld des Planvorhabens ausgeschlos-
sen werden. Trotzdem sollen die Festsetzungen der zuldssigen sortimentsbezogenen
Verkaufsflachen so flexibel gestaltet sein, dass auch zukinftig — soweit vertraglich —
gewisse Anpassungen in der Sortimentsstruktur vorgenommen werden kénnen und
damit auf handels- und nachfrageseitige Veranderungen reagiert werden kann.” (Ka-
pitel 1, Seite 1 f.)

Die gutachterliche Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 konkretisiert das Vorhaben wie folgt:

-Fur den Standort des Hit-Marktes in Enzberg gibt es seit mehreren Jahren einzelhan-
delsbezogene Planungen. Dabei soll die Verkaufsfliche des SB-Warenhauses
inklusive Getrankemarkt, Backer sowie Mall und Eingangsbereich von derzeit zumin-
dest faktisch rund 5.760 m? auf 6.300 m? erweitert werden. Weiterhin soll die
Verkaufsflache des aktuell und auch perspektivisch dem SB-Warenhaus angeglieder-
ten Pflanzenmarktes von derzeit faktisch 474 m? auf und 600 m?2 vergroRRert sowie ein
kleiner Baumarkt mit 1.400 m? angesiedelt werden.” (Kapitel 1, S. 1)

7.4.2 im Kontext der ErschlieBung

Die im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Siid — 1. Ande-
rung und Teilaufhebung®, in Kraft getreten am 20.08.1994, festgesetzten Verkehrsflachen
werden im Zuge der 2. Teilanderung zum Teil aufgehoben.

Die westlich durch Planzeichen festgesetzte Erschlielungsflache (ungefahr zwischen Flst.-Nr.
1101 und 1106/1) ist nicht bestehend und wird auch in absehbarer Zeit infrastrukturell nicht
bendtigt. Die ErschlieRung des Planbereichs kann durch alternative ErschlieBungsflachenfest-
setzungen ausreichend gewahrleistet werden. Die 6stlich durch Planzeichen festgesetzte
ErschlieBungsflache kann aufgrund des umgesetzten Vorhabens auf den Flurstiicken-Nr.:
1197/30 und 1197/29 nicht mehr gemaR den Darstellungen des rechtsgultigen Bebauungsplans
entwickelt werden und Bedarf demnach einer zeichnerischen Berichtigung. Der lageverscho-
bene Erschlielungsstich sieht wiederum eine Aufweitung des Erschlieungsstichs in Form
eines Wendehammers vor. Um diese erforderliche Wendemdglichkeit herzustellen, ist es not-
wendig, ca. 180 gm der nicht Uberbaubaren Sondergebietsflachen SO1 (des rechtsglltigen
Bebauungsplans) in Anspruch zu nehmen.
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7.4.3

7.5

8.1

Die westliche private Straflenflache dient der ErschlieRung der Parkplatzflachen die den grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben in SO1 und SO2 zugeordnet sind. Der Erschliefungsstich ist
bereits heute ausgebaut und wird fir die Aufrechterhaltung der Erschlieungsfunktion festge-
setzt.

allgemeine Fortschreibung und Aktualisierung der Festsetzungen

Zusatzlich sind noch Anpassungen der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache, zur
Grundflachenzahl, zur Geschossflachenzahl, zur Héhe baulicher Anlagen, zu Griinflachen so-
wie zu Leitungsrechten notwendig. Die artenschutzrechtlichen Belange wurden ermittelt und
beschrieben. Aufgrund des Vorkommens von Zauneidechsen im norddstlichen Randbereich
wird hierflr eine MalRnahmenflache festgesetzt, welche die Fortpflanzungs- und Ruhestatte be-
wahrt.

Daruber hinaus werden weitere Festsetzungen zu planungs- und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Uberprift und gegebenenfalls angepasst.

Veranderungen der Rechtslage zur Verkaufsflachenbestimmung

Zur, im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Stid — 1. Ande-
rung und Teilaufhebung®, festgesetzten maximalen Verkaufsflache ist auf die mittlerweile
erfolgte Rechtsprechung zur Klarstellung der Verkaufsflachenberechnung hinzuweisen. Das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat in seinen Urteilen klargestellt, dass bei der Berech-
nung der Verkaufsfliche unter anderem auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (Einschlielich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen sind.

Einzelhandelskonzept Miihlacker

Aussagen und Ziele des Einzelhandelskonzepts im Stadtteil Enzberg

Regionale und kommunale Entwicklungskonzepte fur den Einzelhandel sollen dazu beitragen
das Nebeneinander von grofflachigem Einzelhandel und Facheinzelhandel vorausschauend
raum- und stadtvertraglich zu steuern. Dabei ist das ,Gutachten fiir ein Einzelhandelskonzept
fuir die Stadt Miihlacker des Biros Dr. Donato Acocella — Stadt und Regionalentwicklung
GmbH, Niirnberg/Lérrach/Dortmund vom 02.07.2015 maf3geblich.

Das Biiro Acocella erarbeitete bereits in den Jahren 2005/2006 fir die Stadt Mihlacker ein
Einzelhandelsgutachten (2006), das Vorschlage flir einen Zielkatalog und Grundsatze zur raum-
lichen Einzelhandelsentwicklung enthielt. Vor dem Hintergrund geanderter
Rahmenbedingungen und allgemeiner Veranderungen im Einzelhandel sowie konkreter Vorha-
ben erfolgte im Jahr 2015 eine Fortschreibung. Der Gemeinderat hatte in seiner Sitzung am
23.06.2015 den folgenden wesentlichen Punkten des Gutachtens zugestimmt und diese als
stadtebauliche Entwicklungskonzeption im Sinne von §1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch
beschlossen:

1. Den Zielen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung gemaf Kapitel 6. Vorschlag fur einen
Zielkatalog, Seite 59 -64 des Gutachtens fir die Einzelhandelskonzeption.

2. Dem Entwicklungsspielraum der Bedarfsprognose von 25.000 EW in der Status-Quo Variante
bzw. 26.500 EW in der FNP 2025-Variante.

3. Der auf die Stadt Mihlacker abgestimmten Sortimentsliste fir zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente gemafl dem Vorschlag auf Seite 81 des Gutachtens.

4. Der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt fiir die Neuansiedlung
von Einzelhandelsgeschéften entlang der BahnhofstralRe zwischen Kelterplatz und Beim Igels-
bach sowie im weiteren Verlauf auf der sudlichen Stralenseite der Bahnhofstralie bis zur
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Poststralle entsprechend der dargestellten Abgrenzung in Anlage 5. Die Entwicklung des zweit-
genannten Bereichs zwischen der Stralle ,Beim Igelsbach® und der Poststrale (obere
BahnhofstralRe) wird hierbei insbesondere in den Bereichen Gastronomie, Dienstleistung und
kleinteiliger Einzelhandel gesehen.

5. Den Grundséatzen und MalRnahmen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

In Bezug auf die Einzelhandelssituation auf gesamtstadtischer Ebene wird im Gutachten fir die
Stadt Mihlacker in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs per Saldo zumindest eine
annahernd rechnerische Vollversorgung der eigenen Bevolkerung nebst z. T. deutlichen Kauf-
kraftzuflissen verzeichnet und somit eine quantitativ betrachtet gute Versorgungssituation
festgestellt. Im Rahmen einer Verkaufsflachenprognose wird unter Beriicksichtigung der Ange-
bots- und Wettbewerbssituation eine grundsatzlich quantitative Verbesserung der
Versorgungssituation in Aussicht gestellt. (Kapitel 3.2.3, S. 29)

Neben den zentralen Versorgungsbereichen ,Innenstadt* sowie den beiden zentralen Berei-
chen ,Durrmenz‘ und ,Enzberg” benennt das Einzelhandelsgutachten als bedeutsame
Einzelhandelsstandorte die nicht integrierten Standorte ,VetterstraRe® und ,Kanalstral’e“ (Be-
bauungsplan gegenstandlicher Planbereich):

,Der [...] nicht integrierte Standort KanalstraBe liegt im Stadtteil Enzberg rund 500
Meter norddstlich des zentralen Bereichs Enzberg. Die Gesamtverkaufsflache be-
tragt insgesamt rd. 6.000 gm, worauf der Giberwiegende Anteil auf ein SB-
Warenhaus mit einem grof3en Nahrungs-/ Genussmittelangebot und umfangreichen
nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Randsortimenten entfallt. Weiter-
hin sind noch ein relativ kleines Gartencenter sowie ein Betrieb des
Lebensmittelhandwerks und ein Schuh- und Schlisseldienst, der auch Schilder
pragt und verkauft, zu verzeichnen.“ (Kapitel 5.1.2, S. 52)

Gemal Gutachten verzeichnet der nicht integrierte Standort Kanalstralle einen Anteil von
14 % an der Gesamtverkaufsflache von Mihlacker; hier befinden sich ein Drittel der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- /Genussmittel. Darliber hinaus wird ein
umfangreiches Angebot an zentrenrelevanten Randsortimenten offeriert. Damit nimmt der
Standort laut Gutachter sowohl zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als auch zu wei-
teren integrierten und nicht integrierten Standorten von Lebensmittelbetrieben eine deutliche
Wettbewerbsposition ein. (Kapitel 5.1.2, S. 53)

Mit dem Ziel einer rdumlichen Lenkung des Einzelhandels zur Sicherung einer langfristigen
Zentrenentwicklung werden im Einzelhandelsgutachten Ma3nahmenvorschlage unterbreitet, u.
a. die Verkaufsflachenentwicklung des Einzelhandels auf Grundlage einer Sortimentsliste nach
zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu
steuern. Diese Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts von 2015 ist dem Textteil der Pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer A 1.5 beigefugt.

Als Planungsperspektive wird fiir den Planstandort im Gutachten damals von einer Flachenent-
wicklung von zusatzlich rund 340 gm Verkaufsflache ausgegangen; hierzu wird folgendes
empfohlen:

.Das Vorhaben Erweiterung SB-Warenhaus / KanalstraBe im Stadtteil Enzberg
steht auf Grund des nicht integrierten Planstandorts nicht mit den Zielen und Grunds-
atzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung im Einklang. Jedoch handelt es sich
um eine relativ und absolut betrachtet relativ geringe Erweiterung, sodass mit hoher
Wahrscheinlichkeit keine Auswirkungen gegen den Bestand oder gegen beabsichtigte
bzw. planerisch wiinschenswerte Entwicklungen — z. B. am Potenzialstandort Goe-
thestralte — zu erwarten sind. Dennoch sollte das Vorhaben nur erméglicht werden,
wenn im Gegenzug das gesamte Einzelhandelsangebot am Standort KanalstraRe
baurechtlich gefasst wird, d. h. wenn der Bestand durch eine maximale Gesamtver-
kaufsflache sowie durch sortimentsweise Verkaufsflachenobergrenzen gesichert
wird.“ (Kapitel 8.3.5, S. 98)
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9.1

9.2

9.3

Diese planungs- und baurechtliche Steuerung erfolgt nun mit vorliegender Bebauungsplanauf-
stellung.

Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht / Umweltvertraglichkeitspriifung / Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die Pflicht zur
Durchfliihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die durchgefuihrte allgemeine Vorprufung des Einzelfalls (aufgrund der festgesetzten Grundfla-
che von ca. 38.000 m2) kommt zur Einschatzung, dass fiir das Vorhaben keine Umweltpriifung
erforderlich ist. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von NATURA 2000-Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB) bestehen nicht. Zwar grenzt unmittelbar éstlich der B 10 das FFH-Gebiet DE-7018342
,Enztal bei Muhlacker® an, mit erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzzwecks und der Er-
haltungsziele des FFH-Gebiets mit den vorkommenden Lebensraumtypen und Arten ist jedoch
nicht zu rechnen. Eine direkte Flacheninanspruchnahme des FFH-Gebiets findet nicht statt. Es
bestehen bereits hohe Vorbelastungen mit einem Stérpotenzial durch den Gewerbestandort
und die B 10. Mit der Planung bleibt die Gebietscharakteristik als Sonder- und Gewerbegebiet
bestehen.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberuhrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nahezu vollstandig bebauten Innenbereich, wel-
cher Uberwiegend gewerblich genutzt wird. Innerhalb des Gebiets sind groRe Flachenanteile
bereits versiegelt. Als einzige wertgebende Elemente sind die Laubbdume und die randliche
Kiesflachen (Habitatsflache Zauneidechse) zu nennen. Innerhalb des Plangebiets sind keine
wesentlichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Bebauungsplanaufstellung
dient der Innenentwicklung und wirkt damit vielmehr einer weiteren Zersiedelung im Auf3enbe-
reich entgegen.

Bestandsbeschreibung und Bewertung sowie Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Boden/Fléache

Bestand Die Bodenfunktionen sind aufgrund der Vorbelastung auch auf den noch
unbebauten Flachen nur von geringer Wertigkeit. Auf den bebauten und
versiegelten Flachen sind die Funktionen erloschen oder sehr stark beein-
trachtigt (z.B. Schotterflaichen). Hinweise auf Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen liegen nicht vor.

Bewertung Im Hinblick auf die natirlichen Bodenfunktionen ist das Gebiet von gerin-
ger Bedeutung.

Auswirkungen Aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungsgrades ist nicht mit erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf die Bodenfunktionen zu rechnen. Gegenulber
den bestehenden Planungsrechten ist die Mehrversiegelungsrate marginal,
ca. 280 gm kdnnen zuséatzlich versiegelt werden. MalRnahmen zur Dachbe-
grinung mindern die Auswirkungen zusatzlich.
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Wasser
Bestand Hydrogeologisch wird der Untergrund von jungquartaren Flusskiesen und

Sanden (GWL) gebildet. Diese besitzen eine hohe Durchlassigkeit und sind
von besonderer Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Aufgrund des
bestehenden erheblichen Versiegelungsgrades ist die Grundwasserneubil-
dung im Plangebiet bereits sehr stark eingeschrankt. Als
Oberflachengewasser verlauft am westlichen Rand der EVS-Kanal. Durch
das Gebiet verlauft der Schlupfgraben, welcher jedoch komplett unterir-
disch verdolt ist.

Bewertung Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und den Wasserhaushalt ist
das Gebiet insgesamt von geringer Bedeutung.

Auswirkungen Erhebliche negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und
den Wasserhaushalt sind aufgrund der Vorbelastung durch Versiegelung
nicht zu erwarten. Ma3nahmen zur Dachbegriinung sowie zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage mindern die Auswirkungen zusatzlich. Beein-
trachtigungen auf den 6kologischen Zustand der Gewasser sind nicht zu
erwarten (keine Nutzungsanderungen im Plangebiet).

Klima/Luft

Bestand Die kleinflachig vorhandenen Gehdlzbestande besitzen Filter- und Regene-
rationsfunktionen, die als klimatische Ausgleichsflachen von hoher
Wertigkeit fur das Mikroklima im Siedlungsbereich sind. Aufgrund des ho-
hen Versiegelungsgrades ist mit der Bildung von Warmeinseln zu rechnen.
Die lufthygienischen Bedingungen kénnen durch den Gewerbestandort und
den Strallenverkehr und die Tallage (Inversionswetterlagen) als belastet
angesehen werden.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von geringer Be-
deutung.

Auswirkungen Mit erheblichen negativen Auswirkungen ist aufgrund der Vorbelastung des
Plangebiets nicht zu rechnen. MaRnahmen zur Dachbegriinung sowie zu
Pflanzbindungen und -geboten fluhren zu einer zusatzlichen Minderung
maoglicher kleinklimatischer Beeintrachtigungen.

Landschaftsbild / Erholung

Bestand Es handelt sich um Uberformte Flachen mit hohem Versiegelungsgrad. Die
Ostlich verlaufende Enz mit angrenzenden Auwaldern und Auwiesen (u.a.
FFH- und Naturschutzgebiet) besitzt hingegen eine besondere Bedeutung
fur das Landschaftsbild. Bedeutende Blickbeziehungen bestehen nicht.
Eine Erholungsnutzung ist im Plangebiet nicht gegeben.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das
Gebiet von geringer Bedeutung.

Auswirkungen Mit erheblichen negativen Beeintrachtigungen ist aufgrund der Vorbelas-
tung des Plangebiets nicht zu rechnen. Durch die Anpassung der
Gebaudehodhe in einem Teilbereich des Sondergebiets auf ein einheitliches
Mal ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. Die festgesetzten
Pflanzbindungen und -gebote mindern bioklimatische Belastungen und die-
nen der landschaftsrdumlichen Einbindung.

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Bestand Beim Biotopbestand handelt es sich Uberwiegend um versiegelte Flachen
(Gebaude, StralRen, Hofflachen) sowie kleine Grinflachen mit Baumen und
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9.4

9.5

9.5.1

Ruderalvegetation. Durch erste Erhebungen wurde eine Betroffenheit fur
Zauneidechsen festgestellt (vgl. Kap. 9.5). Die biologische Vielfalt innerhalb
des Gebiets ist aufgrund der Vorbelastungen als gering einzustufen.

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Arten / Biotope ist das Plangebiet von gerin-
ger-allgemeiner Bedeutung.

Auswirkungen Mit erheblichen negativen Auswirkungen ist aufgrund der Vorbelastung des
Plangebiets nicht zu rechnen. MaRnahmen zur Dachbegriinung sowie zu
Pflanzbindungen und —geboten fuhren zu einer zusatzlichen Minderung.
Der Eingriff in die Habitatflache fur Zauneidechsen wird Uber eine planex-
terne FCS-MalRinahme kompensiert.

Mensch

Bestand Innerhalb des Plangebiets ist mit erheblichen Vorbelastungen bezulglich
Larm- und Schadstoffemissionen durch die grof3flachige gewerbliche Nut-
zung und den Straltenverkehr (B 10) zu rechnen. Innerhalb des Gebiets
befinden sich Bestandsgebaude mit Wohnnutzung. Weitere Wohnbebau-
ung schlie3t westlich des Kanals an.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist das Gebiet von allgemeiner Be-

deutung.

Auswirkungen Durch die Planung ist nur mit einer geringfigigen Erhéhung an Larm- und
Schadstoffimmissionen durch gering steigenden Anliefer- und Kundenver-
kehr zu rechnen. Nutzungen mit potenziellen Umwelt- und
Gesundheitsgefahrdungen sind im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kultur- oder Sachgtiter bekannt.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ist das Gebiet von ge-
ringer Bedeutung.

Auswirkungen Erhebliche Auswirkungen sind nicht ersichtlich.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Aufgrund der genannten Vorbelastungen ist nicht mit erheblichen Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern zu rechnen. Im Vergleich zum Bestand und bestehendem Planungsrecht kon-
nen durch Maflnahmen zur Dachbegrinung positive Effekte fur die Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft und Arten/Biotope erzielt werden.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Auch bei Vorhaben im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist zu prifen, inwiefern
Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG berihrt werden. Mit dem mittler-
weile erfolgten Planfortschritt und vertiefenden Untersuchungen wurde in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde eine geeignete planexterne FCS-MalRnahme festgelegt. Der Voll-
standigkeit halber ist der Untersuchungsumfang und die Vorgehensweise zum Artenschutz hier
vollstandig dargestellt:

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Zur Einschéatzung artenschutzrechtlicher Belange gemanR § 44 BNatSchG wurde das Plangebiet
einer Vorprifung unterzogen. Im Rahmen dieser Vorprifung wurde in einem ersten Schritt die
Relevanz, d. h. ein mdgliches Vorkommen der in Baden-Wirttemberg vorkommenden europa-
rechtlich geschltzten Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und Art. 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie ermittelt. Die Relevanzprifung im Jahr 20216 kam zu dem Schluss, dass
ein geeignetes Habitatpotential fir Zauneidechsen im Nordosten des Plangebiets im Randbe-
reich der Schotterflaiche besteht. Im Rahmen der Begehungen konnten Zauneidechsen
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9.5.2

9.56.3

festgestellt werden. Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte 2017 in einem gesonderten Be-
richt.

Ein geeignetes Habitatpotential fir Mauereidechsen oder Schlingnattern ist im Plangebiet nicht
vorhanden. Die Zauneidechsenpopulation ist nur kleinflachig vorhanden und besteht aus weni-
gen Individuen, so dass ein ausreichendes Nahrungsangebot fir Schlingnattern im Plangebiet
fehlt. Fur alle Gbrigen Reptilienarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie stellt der Planungsraum
kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

(Grundlage ist und weitere Informationen enthélt die Relevanzpriifung, Wick + Partner Architek-
ten und Stadtplaner, Stuttgart, Stand 2016).

Artenschutzrechtliche Prifung — Reptilien

Die artenschutzrechtliche Prifung setzte die Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprufung um, indem eine vertiefende Untersuchung der Zauneidechsen hinsichtlich ihrer
Verbreitung im Plangebiet und der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfolgt.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung kam zum Ergebnis, dass Zauneidechsen lediglich
an einer Stelle im Plangebiet nachgewiesen wurden. Es handelt sich um denselben Ort, an dem
bereits im Rahmen der Vorprifung Zauneidechsen festgestellt wurden. Am 31.05.2017 und am
09.08.2017 wurden jeweils zwei adulte Zauneidechsen zwischen den Steinen am westlichen
Rande des Flurstlicks Nr. 1197/29 beobachtet. Das westlich angrenzende Grundstiick war von
einer sehr dichten Grasflur bewachsen und damit fiir Eidechsen eher ungeeignet.

Die damalige gutachterliche Feststellung war, fur den Fall, dass das Gelande des Abstellplatzes
und damit die Fundorte der Zauneidechse erhalten bleiben, keine MaRnahmen (CEF-Malinah-
men) zum Ausgleich von Fortpflanzungs- und Ruhestétten erforderlich sind.

Das Gutachten schlug, sollte die Flache durch das Vorhaben beansprucht werden, die Anlage
eines Ersatzlebensraum im rdumlichen Zusammenhang und im zeitlichen Vorgriff (CEF-Mal}-
nahmen) vor.

Zudem misse, wenn in die umliegenden Flachen eingegriffen wird und im Zuge dieser Mal3-
nahme offene Bodenbereiche entstehen und Baumaterialien (Sand, Steine, Holz) abgelagert
werden und damit das Gelande fur Eidechsen attraktiv wird, dieser Bereich wahrend der Bau-
phase gegen die Lebensstatte der Zauneidechse abgezaunt werden.

(Grundlage ist und weitere Hinweise enthélt die Artenschutzrechtliche Priifung — Reptilien des
Planungsbliros Beck und Partner, Karlsruhe, Stand vom 25.09.2017 sowie die Stellungnahme
zu den Zauneidechsenfundorten, Planungsbiiro Beck und Partner, Karlsruhe, Stand vom
24.10.2019).

Weitergehende Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange und erforderliche Kompensa-
tion im Zuge der Bebauungsplananderung

Bei der weitergehenden Betrachtung der Situation und mit erneuter Erhebung und Bewertung
der Situation im Plangebiet durch Hinzuziehung eines weiteren Fachbdros, sind die Untere Na-
turschutzbehdrde und die Stadt zu folgender Einschatzung gelangt:

Die Schaffung des Uber den Bebauungsplan urspriinglich vorgesehenen Ersatzhabitats und/o-
der eines vorgezogenen naturschutzrechtlichen Ausgleichs i.S. einer sogenannten CEF-
MalRnahme im Bereich des Plangebiets ist mangels geeigneter Flachen in diesem Gebiet be-
ziehungsweise auch in dem gesamten Gewerbegebiet nicht mdglich. Dies auch mit Blick auf
die aktuell hier bestehende Situation mit weitergehender gewerblicher Bebauung und gewerb-
licher Nutzung auch von Freiflachen in der unmittelbaren Nachbarschaft des urspriinglich
vorgesehenen Ersatzhabitats.

Zielsetzung ist es daher nunmehr, wie im Bericht zu den weitergehenden Untersuchungen
(2023) dargelegt, spezielle kompensatorische MalRnahmen einzusetzen, die als "MaRnahmen-
sicherung des Erhaltungszustandes" oder als sogenannte FCS-MalRnahme bezeichnet werden,
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da sie dazu dienen, einen gunstigen Erhaltungszustand der betroffenen Art zu bewahren.
Dadurch wird angestrebt, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Zauneidechsen-
population in Mihlacker zu verhindern.

Beabsichtigt ist dazu, Flachen im Bereich eines bestehenden Zauneidechsenvorkommens fiir
diese Art aufzuwerten oder bestehenden Lebensraum auch zu erweitern. Die aufzuwertenden
Flachen miissen nach dem Fachgutachten mindestens eine GréRe von 400 m?2 aufweisen, eine
dauerhafte Pflege ist zu gewahrleisten.

Im Zuge der unter dieser Zielsetzung erfolgten Untersuchung von mehreren in Betracht kom-
menden Standorten wurde in Abstimmung und mit Zustimmung der Unteren Naturschutz-
behdrde das im Eigentum der Stadt stehende Grundstiick Flst. Nr. 1202, Gemarkung Mihl-
acker, im Bereich "Gartenhausgebiet Stéckach" mit einer Grofie von ca. 480 m? festgelegt auf
dem die beschriebene Zielsetzung erreichbar sein wird.

(Grundlage ist und weitere Hinweise enthélt der artenschutzfachliche Bericht ‘FFCS-Mallnahme
flir Zauneidechsen (Lacerta agilis)’, roosplan Freiraum = Stadt = Landschaft, Projekt Nr. 23.094,
Stand vom 25.10.2023)

Sicherung der planexternen FCS-MalRnahme

Die Verpflichtung zur Herstellung und zum dauerhaften Erhalt der Kompensationsmaflinahme
und damit die dauerhafte Sicherung der MalRnahmen zum Erhaltungszustand der Zauneidech-
sen auf dem planexternen Flurstick Nr. 1202, das sich im Eigentum der Stadt Muhlacker
befindet, erfolgt Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Mihlacker und
dem planbegunstigten Eigentimer. Dieser Vertrag ist zwischen den Vertragsparteien abge-
stimmt. Die Untere Naturschutzbehdérde hat mit Schreiben vom 29.02.2024 sowohl dem
fachlichen MalRnahmenkonzept (FCS-MalRnahme) als auch den Inhalten des 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrags zugestimmt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept bertcksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermeidungs- und
Minimierungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u. a. zum Maf der baulichen Nutzung (ma-
ximale Gebaudehdhe), zu Pflanzgeboten, Dachbegriinung sowie zur zeitlichen Begrenzung von
Rodungsarbeiten in den Bebauungsplan eingeflossen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Gemal §1a Abs. 3 BauGB sind voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu
berlicksichtigen. Hierzu erfolgt eine Bilanzierung der nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bezeichne-
ten Schutzglter (Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten/Biotope, Landschaftsbild/Erholung). Jedes
Schutzgut wird dabei einzeln bilanziert und der Kompensationsbedarf ermittelt. Abschliel3end
erfolgt eine zusammenfassende Ubersicht.

Bewertungsverfahren

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt nach den Empfehlungen der LUBW. Als Grundlage
dienen:

LfU 2005: Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bau-
leitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmaflnahmen

LfU 2005: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensati-
onsbedarfs in der Eingriffsregelung
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LUBW 2013: Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung — Arbeits-
hilfe

Aufbauend auf der verbal-argumentativen Beschreibung und Bewertung von Natur und Land-
schaft vor und nach dem Eingriff (Kap 9.3) erfolgen nun eine Bewertung nach einem finfstufigen
Modell sowie die Ermittlung des Kompensationsumfangs. Die Berechnung des Ausgleichsbe-
darfs erfolgt in Annahme des planmaRigen Endausbaus.

Da es sich bei der Flache um einen bereits baurechtlich Uberplanten Bereich handelt, richtet
sich die Ausgleichspflicht nicht nach dem realen Bestand, sondern nach der Differenz zwischen
bestehenden und dariiber hinausgehenden, neu zu schaffenden Baurechten (§1a Abs. 3 Satz
6 BauGB).

Bewertungsstufen und deren Bedeutung
Wertstufe Bedeutung fiir Naturhaushalt
sehr hoch

besondere
hoch
mittel allgemeine
gering

geringe

sehr gering

10.2 Bilanzierung Bebauungsplangebiet

10.2.1Schutzgut Boden

Es wurde die Arbeitshilfe 2 zur OKVO bzw. Bodenschutz 24 angewendet. Als Datengrundlage
dienen die Daten der Bodenschatzung. Bewertet werden die Bodenfunktionen nach BBodSchG:
natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und Filter und Puffer fir
Schadstoffe. Die Funktion als Standort fiir naturnahe Vegetation ist nur bei einer sehr hohen
Bedeutung zu berlcksichtigen und planintern nicht vorhanden.

Nach den bestehenden Planungsrechten und auch des tatsachlichen Bestands ist ein Grof3teil
der Flache bereits versiegelt. Die noch unbebauten Flachen werden aufgrund der Vorbelastun-
gen pauschal der Wertstufe 1 zugeordnet.

Bewertung Bestand

Bewertungsklassen fiir die Wert Okopunkte Flache ge- Okopunkte

Bodenfunktionen stufe pro gm samt in gm gesamt
0-0-0 0 0 37.964 0
1-1-1 1 4 10.606 42.424
Summe 48.570 42.424

Bewertung Planung

Bewertungsklassen fiir die Wert Okopunkte Flache ge- Okopunkte

Bodenfunktionen stufe pro gm samt in gm gesamt
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0-0-0 0 0 38.242 0
1-1-1 1 4 10.328 41.312
Summe 48.570 41.312

Entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz betragt das Kompensationsdefizit fur das Schutz-
gut Boden: 41.312 — 42.424 = -1.112 OP

10.2.2Schutzgut Wasser

Hauptbewertungskriterium fir das Schutzgut Grundwasser ist die Durchlassigkeit der anstehen-
den Gesteinsformation fir die landschaftsplanerisch relevante Funktion Grundwasser-dargebot
und —neubildung. Der geologische Untergrund des Planungsgebiets besteht aus jungquartéren
Flusskiesen und Sanden (GWL) und weist eine hohe Durchlassigkeit in Bezug auf die Grund-
wasserneubildung auf. Als Vorbelastung ist die grof3flachige Versiegelung zu nennen, so dass
erhebliche Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten sind. Oberflachen-
gewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen. Der durch das Gebiet verlaufende
Schlupfgraben ist unterirdisch verdolt. Auch auf den westlich angrenzenden EVS-Kanal hat die
Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen. Gegenlber den bestehenden Planungsrech-
ten kénnen nur ca. 0,3% des Plangebiets mehr versiegelt werden.

Nach der OKVO Anlage 2 zu § 8; 3.2 Grundwasser gelten Eingriffe in das Grundwasser durch
die Bewertung des Schutzgutes Boden als abgedeckt.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser fiihrt zu keinem zusiatzlichen Kompensationsbe-
darf.

10.2.3Schutzgut Klima / Luft

Der Eingriff durch die Anderung des Bebauungsplans kann als unerheblich gewertet werden.
Negative Auswirkungen durch die Bebauung und den Verkehr kdnnen durch die festgesetzten
Pflanzgebote und Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie durch MalRnahmen des techni-
schen Umweltschutzes minimiert werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft fiihrt zu keinem zusatzlichen Kompensationsbe-
darf.

10.2.4 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Das Planungsgebiet besitzt vor dem Eingriff eine sehr geringe Wertigkeit. Die Errichtung von
Gebauden flhrt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen. Durch die Festsetzungen von Mini-
mierungsmafinahmen (Begrenzung der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, Ausschluss
von ortsuntypischen Materialien, Pflanzgebote) wirkt der Eingriff auch fir die angrenzende Um-
gebung nicht wertmindernd.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung fiihrt zu keinem zusatzlichen
Kompensationsbedarf.
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10.2.5Schutzgut Arten / Biotope

Stand: 12.04.2024

Es wurde die OKVO Anlage 2 zu § 8, Bewertungsregelung zur Bestimmung des Kompensati-
onsbedarfs angewendet.

Bewertung Schutzgut Biotope
Wert- Wert- . u . " s
stufe / stufe / Code Biotoptyp Flache Flache OP OP
Basismo- | Fein- BESTAND | PLANUNG | BESTAND | PLANUNG
dul modul ingm in gm
Stufe V 33-64 sehr hohe naturschutzfachliche
Bedeutung
nicht vorhanden
Stufe IV 17 - 32 hohe naturschutzfachliche Be-
deutung
nicht vorhanden
Stufe llI 9-16 mittlere naturschutzfachliche
Bedeutung
12 41.22 Hecken aus standortheimischen 1.646 1.085 19.752 13.020
Arten
- Beeintrachtigung durch Strallen-
verkehr und Gewerbe
11 35.64 Ausdauernde Ruderalvegetation |0 625 0 6.875
(MF Zauneidechsen)
Stufe Il 5-8 geringe naturschutzfachliche
Bedeutung
nicht vorhanden
Stufe | 1-4 keine bis sehr geringe natur-
schutzfachliche Bedeutung
1 60.21 vollig versiegelte Stralle/Platz 2.458 2.042 2.458 2.042
1 60.10 von Bauwerken bestandene Fla- | 35.506 36.200 35.506 36.200
che
4 60.50 Kleine Grinflachen (nicht Gber- 8.960 8.618 35.840 34.472
baubare Flachen, Verkehrsgriin)
Gesamt 48.570 48.570 93.556 92.609
| Bilanz in Okopunkten -947

Hinweis: Die Bilanzierung von einzelnen Baumstandorten ist nicht moglich. Die Bilanz ist aber
im Vergleich zwischen dem bestehenden Planungsrecht (je angefangene 500 gm Grundstiicks-
flache ist ein Baum zu setzen) und den neuen Festsetzungen zur Pflanzung und Erhaltung von
Baumen als ausgeglichen anzusehen.

10.2.6Zusammenfassung

Nach Durchflhrung der planinternen KompensationsmafRnahmen ergibt sich folgende rechne-

rische Bilanz:
Schutzgut Ergebnis Umfang
Boden Kompensationsdefizit -1.112
Wasser ausgeglichen -
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Klima/Luft ausgeglichen -
Landschaftsbild/Erholung ausgeglichen -
Biotope/Arten Kompensationsdefizit - 947
Gesamtbilanz -2.059

Nach Durchfuhrung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ergibt sich ein rechnerisches Kompensati-
onsdefizit von -2.059 Okopunkten.

10.2.7 Abwagung zur Eingriffswirkung und Ausgleichspflicht

1.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz kommt zu je einem geringen rechnerischen Kompensationsdefi-
zit fir das Schutzgut Boden und das Schutzgut Biotope/Arten.

In der fachlichen Bewertung kann von einem tatsachlichen Ausgleich durch weitere Kompensa-
tionsmalRnahmen abgesehen werden. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die geeignet
sind, nachteilige Umweltauswirkungen auszugleichen,

zum Schutzgut Boden:

- fur Neubauten ist bei Flachdachern eine Dachbegriinung festgesetzt; sie dient der Puffe-
rung und Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses und Sicherung des kleinrdumigen
Wasserkreislaufs durch Verdunstung; sie fiihrt damit zum Ausgleich kleinklimatischer Be-
lastungen durch Versiegelung — die Dachbegriinung geht nicht in die rechnerische Bilanz
ein

- Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen; die Festsetzung zum Ober-
flachenmaterial dient der Sicherung des kleinrdumigen Wasserkreislaufs durch
Versickerung; sie fihrt damit zum Ausgleich kleinklimatischer Belastungen durch sonstige
Versiegelung — teilversiegelte Flachen werden in der rechnerischen Bilanz nicht erfasst

zum Schutzgut Biotope/Arten:

- die Festsetzung zu Baumpflanzungen ist gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan
konkretisiert und erzielt eine hdhere landschaftsraumliche und naturschutzfachliche Quali-
tat; damit kdnnen neue Lebensrdume geschaffen werden, die die geringen Habitat-verluste
qualitativ ausgleichen.

Planexterne Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich und werden daher nicht festgesetzt.

Priifung und Bewertung der Planauswirkungen

Mit der Ausweisung der Sondergebiete fiir grof3flachigen Einzelhandel (mit Gberwiegenden Sor-
timent Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel bzw. mit baumarktspezifischem Sortiment)
gemal § 11 BauNVO sind die Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-schutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt zu prifen.

11.1 Umwelt

11.1.1Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Der Bebauungsplan, in dem eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
insgesamt 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? festgesetzt wird, darf im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn aufgrund einer U(berschlagigen Prifung, unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuchs genannten Kriterien, die Einschatzung
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erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung
des Einzelfalls). Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
38.000 m? fest; die daher erfolgte Vorpriifung des Einzelfalls ist als Anlage | Bestandteil der
Begrundung.

11.1.2Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls

Die Uberschlagige Prifung des Einzelfalls fir das Vorhaben / Bebauungsplan “Gewerbegebiet
Sid — 2. Teildnderung — Grol¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe, Mihlacker-Enzberg, Kanal-
strae“ gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB kommt zu folgendem Ergebnis (sieche auch
Anhang | Prifbogen zur Vorprufung des Einzelfalls gemafll § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
Anlage 2 BauGB zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet Sud — 2. Teilanderung — GrofRflachiger
Einzelhandel und Gewerbe, Mlhlacker-Enzberg, Kanalstrae®):

Die Anderung des Bebauungsplans ist voraussichtlich nicht mit erheblichen Umweltauswirkun-
gen verbunden. Die Durchfihrung einer Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits erhebliche Vorbelastungen durch tberbaute Fla-
chen sowie durch das Verkehrsaufkommen durch Anlieferungen und Kunden. Alle Schutzguter
sind demzufolge bereits mehr oder weniger stark beeintrachtigt. Von relevanter Bedeutung ge-
maf den Vorgaben des europaischen Artenschutzes ist das Vorkommen der Zauneidechse.
Um keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszuldsen, wird die Fortpflanzungs- und
Ruhestatte als Mallnahmenflache gesichert. Mit erheblichen Umweltaus-wirkungen durch die
Anderung des Bebauungsplans ist voraussichtlich nicht zu rechnen.

Als Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen werden im Bebauungsplan u. a. festgesetzt:

- Erhalt der Flache fir Zauneidechsen
- Dachbegriinung von Flachdachern ab einer Grofie von > 10 gm,
Substratstarke mind. 10 cm
- Ausschluss von unbeschichteten AulRenmaterialien, die Metalle ausschwemmen
- Pflanzgebote und Pflanzbindungen
- Gestaltung der unbebauten Flachen (Freihalten von Versiegelungen)
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage von Stellplatzen und Wegen
- Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung
- MafRnahmen gegen Vogelschlag

11.1.3Auswirkungen auf schadliche Umwelteinwirkungen

Die Vorprifung des Einzelfalls vertritt die Einschatzung, dass mit dem geplanten Vorhaben
keine schadlichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Es befinden sich keine Storfallbe-
triebe im Geltungsbereich oder im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets. Nutzungen mit
potentiellen Umwelt- und Gesundheitsgefahrdungen sind im Bebauungsplan ausgeschlossen.
Der unteren Bodenschutzbehdrde liegen zurzeit keine Erkenntnisse tUber schadliche Bodenver-
anderungen im Geltungsbereich vor. Die Grundstiicke befinden sich aktuell weder im Altlasten-
noch im Bodenschutzkataster.

Eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich. Zu beachten sind jedoch einige Auflagen, die sowohl
in der Vorprifung des Einzelfalls beschrieben, als auch in den Festsetzungen bzw. Hinweisen
zum Schutz und zum Erhalt der Flache fiir Zauneidechsen, zur 6kologischen Baubegleitung
sowie zu den Fall-, Schnitt-, und Rodungsarbeiten festgesetzt werden.

11.1.4 Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit

Durch das Vorhaben ist nur mit einer geringfligigen Erhéhung an Larm- und Schadstoffimmis-
sionen durch den Anliefer- und Kundenverkehr zu rechnen. Wohnbebauung schlie3t westlich
des Kanalwegs (ca. 50 m Entfernung) an. Zwischen der Wohnbebauung am Enzberg und dem
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Gewerbestandort an der Kanalstrafl3e befinden sich gemaf Flachennutzungsplan Mischgebiets-
flachen, die moégliche Immissionen abschirmen.

11.1.5Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Durch die bereits zum Teil erhebliche Vorbelastung im Gebiet ergeben sich fir das Vorhaben
keine oder nicht erhebliche Auswirkungen.

11.1.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Es besteht bereits eine erhebliche Vorbelastung. Negative Auswirkungen werden durch die
Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe, den Ausschluss von gebietsuntypischen Materia-
lien und Eingriinungsmafinahmen minimiert.

11.2 Einzelhandel

11.2.1Prifung auf etwaige Abweichungen von Zielen der Raumordnung hinsichtlich des grof¥flachi-
gen Einzelhandels mit Uberwiegendem Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel
in SO 1

Ein Zielabweichungsverfahren nach § 6 Absatz 2 Raumordnungsgesetz (ROG) i. V. m. § 24
LPIG ist erforderlich, wenn die Bauleitplanung gegen Ziele der Raumordnung verstoi3t. Ziele
der Raumordnung sind gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2und Nr. 7i. V. m. § 13 ROG verbindliche Vorgaben
in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumord-
nung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums; zu den Raumord-
nungsplanen zahlen sowohl der Landesentwicklungsplan als auch der Regionalplan.

Die Bebauungsplananderung in Bezug auf das SB-Warenhaus verstof3t nicht gegen Plansatz
2.9.2 Z (1). Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten ist
danach grundsatzlich nur in Ober-, Mittel-, und Unterzentren zulassig. Mihlacker ist ein Mittel-
zentrum und kann daher aus raumordnerischer Sicht Standort eines Einzelhandels-
grol3projekts sein bzw. dieses auch erweitern.

Gemal Plansatz 2.9.2 Z (3) des Regionalen Raumordnungsplan Nordschwarzwald 2015 diirfen
die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die Verbrauchernahe Versorgung nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Zu diesen Punkten liegt die gutachterlichen Stellungnahme des
Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, Lérrach/Niirnberg/Dort-
mund, mit Stand vom 12.11.2020 (siehe Anlage zur Begriindung) vor. Die gutachterliche
Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass weder negative Auswirkungen auf den Versor-
gungskern der Standortgemeinde noch auf die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte oder
die verbrauchernahe Versorgung zu beflirchten sind (Kapitel 4, S. 22ff).

Gemal Ziffer 2.9.2 (6) und (7) des Regionalen Raumordnungsplan Nordschwarzwald 2015,
sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
nur in den Versorgungskernen der Stadte und Gemeinden anzusiedeln. Das bestehende SB-
Warenhaus liegt au3erhalb des Versorgungskerns von Muhlacker. Jedoch gilt dieses Ziel schon
dem Wortlaut nach (vgl. Satz 2) und insbesondere ausweislich der Begriindung nur fir Neuan-
siedlungen. Wértlich heilt es hierzu auf S. 7 des Regionalplans — 1. Anderung:

,Neue Einrichtungen missen den Versorgungskernen zugeordnet werden.*

Das Ziel steht folglich der Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsgroprojekts nicht ent-
gegen. Im Wege der Zielfestsetzung auf Ebene des Regionalplans ware eine solche absolute
Regelung in Bezug auf Einzelhandelsbetriebe, die Bestandsschutz geniefden, wohl auch nicht
verhaltnismaRig. Bestehende Einzelhandelsbetriebe und ihre mdglichen Erweiterungen werden
raumordnerisch dariiber ,eingefangen®, dass die Plansatze 2.9.2 (3) solchen Vorhaben entge-
gengehalten werden miusste, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Standortgemeinde
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selbst bzw. anderer Zentraler Orte oder der verbrauchernahen Versorgung fuhren. Die Plan-
konzeption, dass Ziffer 2.9.2 (6) und (7) keine Anwendung auf Erweiterungen finden, ist also
auch in systematischer Hinsicht nachvollziehbar.

11.2.2Prifung auf etwaige Abweichungen von Zielen des Landesentwicklungsplans
hinsichtlich des gro¥flachigen Einzelhandels mit Uberwiegendem Sortiment
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel in SO 1

Nach Plansatz 3.3.7 ,sollen® sich Einzelhandelsgro3projekte in das zentralértliche Versorgungs-
system einfligen; sie durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel-, und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Da es sich bei Mihlacker um ein Mittelzentrum handelt, ist je-
denfalls der zweite Teil des Plansatzes eingehalten. Dabei handelt es sich nach dem
systematischen Zusammenhang um eine Konkretisierung des ersten Teils, d. h. des Erforder-
nisses, dass sich Einzelhandelsgro3projekte in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen
sollen. Dementsprechend steht Plansatz 3.3.7 der Erweiterung nicht entgegen.

Plansatz 3.3.7.1 enthalt ein Kongruenzgebot, welches bei der Bemessung der Verkaufsflache
zu beachten ist. Der Einzugsbereich des Einzelhandelsgrof3projekts darf danach den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreiten. Zum Mittelbereich Mihlacker
gehdren nach dem Landesentwicklungsplan (Anhang Seite A19) die Gemeinden lllingen, Knitt-
lingen, Maulbronn, Mihlacker, Otisheim und Sternenfels. Zur Abschatzung des zu erwartenden
Einzugsbereichs wird im Rahmen einer Prognoseberechnung in der gutachterlichen Stellung-
nahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung GmbH,
Lérrach/Niirnberg/ Dortmund, mit Stand vom 12.11.2020, Kapitel 5, S. 27ff auf die sog. Bin-
dungsquoten abgestellt bzw. auf die Frage, ob das Vorhaben auf Zuflisse von auferhalb des
Verflechtungsbereichs in erheblichem Umfang angewiesen ist. Dies ist nach der fachgutachter-
lichen Stellungnahme nicht der Fall, so dass Plansatz 3.3.7.1 ebenfalls eingehalten ist.

Plansatz 3.3.7.2 regelt, dass EinzelhandelsgroRprojekte weder durch ihre Lage und Grée noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemein-
den wesentlich beeintrachtigen dirfen. Einzelhandelsgrof3projekte sollten vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht
zentrenrelevante Warensortimente kdmen auch stadtebauliche Randlagen in Frage. Dieser
Plansatz regelt somit im Wesentlichen ein Integrationsge- und Beeintrachtigungsverbot.

Die gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 kommt zu dem Schluss, dass eine wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden kénne und vielmehr im Sinne einer positiven Auswirkung das Vorha-
ben moéglicherweise zu einer Kaufkraftrickholung werde beitragen kdnnen (Kapitel 4, S. 22 ff.).
Auch mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Mihlacker sei die Erweiterung letztlich vereinbar,
weil dort die mafvolle Erweiterung gemeinsam mit einer Beschréankung der Verkaufsflache ins-
gesamt und der einzelnen Sortimentsflachen bereits enthalten sei (Kapitel 6, S. 30 f.)
Dementsprechend wird auch gegen Plansatz 3.3.7.2 hier nicht verstof3en.

Nach alledem sind hier VerstdRe im Hinblick auf die Festsetzung des SO 1 mit der Zweckbe-
stimmung groBflachiger Einzelhandel mit dem Uberwiegenden Sortiment Lebensmittel,
Nahrungs- und Genussmittel gegen Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht ersicht-
lich. Ein Zielabweichungsverfahren ist deshalb nicht erforderlich.

11.2.3Prifung auf etwaige Abweichungen von Zielen der Raumordnung und der Landesplanung hin-
sichtlich des grof3flachigen Einzelhandels mit baumarktspezifischem Sortiment in SO 2

Ein Widerspruch gegen den Platzsatz 2.9.2 Z (1) des oben beschriebenen Regionalplans
Nordschwarzwald liegt nicht vor. Wie dargelegt ist Mihlacker ein Mittelzentrum und kann Stand-
ort fir EinzelhandelsgrolRprojekte sein.
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Ein Verstol3 gegen den Platzsatz 2.9.2 Z (3) liegt ebenfalls nicht vor. Hierzu kann wiederum auf
die gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 verwiesen werden, wonach auch bei Einhaltung der
im Bebauungsplan vorgesehenen VerkaufsflachengrofRen im Hinblick auf das zentrenrelevante
Randsortiment, das durch den Bebauungsplan beschrankt wird, wesentlich Beeintrachtigungen
i. S. d. Zieles nicht zu beflrchten sind (Kapitel 4, S. 22 ff).

Ein Verstol3 gegen 2.9.2 Z (7) ist nicht gegeben, da eine Ansiedlung von Einzelhandelsgrof-
projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb der Versorgungskerne moglich ist,
wenn eine Prifung ergibt, dass im Versorgungskern keine geeigneten Flachen zur Verfugung
stehen. Die Uberlagerung des Versorgungskerns fiir EinzelhandelsgroBprojekte (vgl. Abb2:
Kartenausschnitt des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald) mit dem Flachennutzungsplan
2025 der Verwaltungsgemeinschaft Miihlacker/Otisheim sowie dem Liegenschaftskataster der
Landesanstalt fir Umwelt Baden Wirttemberg (Grundlage: Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung (LGL)) hat ergeben, dass im Versorgungskern von Mihlacker keine geeigne-
ten Standorte zur Verflgung stehen.

Verstolle gegen Plansatze des Landesentwicklungsplans sind hinsichtlich der geplanten An-
siedlung des ,kleineren* Baumarkts ebenfalls nicht ersichtlich. Plansatze 3.3.7 und 3.3.7.1 sind
nach der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regional-
entwicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 ersichtlich nicht ,verletzt* (Kapitel 5, S. 27 f).
Nach Plansatz 3.3.7.2 kénnen schlieBlich auch stadtebauliche Randlagen in Betracht kommen,
d. h. der geplante Standort fir den Baumarkt tangiert den Plansatz nicht.

11.2.4Priifung auf etwaige Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsgrof3grof3projekten ist planungsrechtlich auf Kerngebiete und
Sondergebiete nach § 11 BauNVO mit entsprechender Zweckbestimmung begrenzt. Die Auf-
stellung der 2. Teilanderung des Bebauungsplans wird im Wesentlichen aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt. Das bestehende SB-Warenhaus sowie der dazugehdrige
Parkplatz werden als Sonderbauflachen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt.

Der kleine Baumarkt befindet sich gemaR Flachennutzungsplan auf Gewerblicher Bauflache
und kann somit vorerst nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wer-
den. Da das Vorhaben jedoch im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB entwickelt
wird, besteht gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Mdglichkeit abweichende Darstellungen des
Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung anzupassen, da die geordnete stadtebauliche
Entwicklung mit der 2. Teilanderung des aufzustellenden Bebauungsplans gewahrleistet ist.

11.2.5Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Muhlacker

Die gutachterliche Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 vertritt fir das geplante Vorhaben folgende
Einschatzung in Bezug auf das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Mihlacker:

,Bezogen auf das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mihlacker steht die beabsichtigte
Erweiterung auf Grund des nicht integrierten Planstandorts nicht mit den Zielen und
Grundsatzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung im Einklang.

Hinsichtlich des Zielkataloges ist festzustellen, dass die beabsichtigte Erweiterung ins-
besondere weder zur Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat und / oder
der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt, noch zur Erhaltung und Starkung der integrierten, dezentralen Nahversorgungs-
struktur beitragt.



Stadt Muhlacker Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg Teilbereich Sud — 2. Teildnderung —
Grol¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe“ Mihlacker-Enzberg 39

Begriindung Stand: 12.04.2024

Nach den Grundsatzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung sollten Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversorgungs- oder sonstigem zentrenrelevanten Hauptsortiment
nicht angesiedelt und erweitert werden.

Jedoch wurde bereits im Einzelhandelskonzept fur die Stadt Mihlacker im Rahmen der
grundsatzlichen Bewertung einiger weniger Planvorhaben darauf verwiesen, dass es
sich [bei dem Vorhaben Erweiterung SB-Warenhaus / Kanalstrafl3e im Stadtteil Enzberg]
um eine relativ und absolut betrachtet vergleichsweise geringe Erweiterung handle, so-
dass gegen den Bestand oder gegen beabsichtigte bzw. planerisch wiinschenswerte
Entwicklungen mit hoher Wahrscheinlichkeit Auswirkungen nicht zu erwarten waren.
Das Vorhaben sollte jedoch nur dann ermdglicht werden, wenn gleichzeitig das ge-
samte Einzelhandelsangebot im Bereich des Planstandortes in einem Bebauungsplan
mit maximalen Gesamtverkaufsflachen sowie sortimentsweisen Verkaufsflachenober-
grenzen festgesetzt / gesichert wird. Da diese Voraussetzung erfillt wird, steht das
Vorhaben letztlich im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Muhlacker.®
(Kapitel 6, S. 30 f.)

11.2.6 Gutachterliche Stellungnahme zum Vorhaben

Die gutachterlichen Stellungnahme des Bliros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 untersucht die Méglichkeiten einer Entwicklung von
innenstadtrelevanten Fachmarktnutzungen sowie madgliche wesentliche Beeintrdchtigungen
des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Mihlacker — und in der Folge
weiterer, aullerhalb der Stadt Muhlacker gelegener zentraler Versorgungsbereiche — sowie der
bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Umfeld des Planvorhabens. (Kapitel 1, Seite 1 f.)

Die gutachterliche Stellungnahme stellt die aktuellen sortimentsweisen Verkaufsflachen und die
Umsatze des Einzelhandels in Mihlacker sowie eine Gegenliberstellung von Angebot und
Nachfrage auf Sortimentsebene dar. Des Weiteren werden die sortimentsweisen Ist-Verkaufs-
flaichen der Bestandteile des Planvorhabens, die seitens des Betreibers fur die
Vorhabenbestandteile beabsichtigten maximalen sortimentsweisen Verkaufsflachen, die
dadurch bedingte mdégliche ,Erweiterung® in den einzelnen Sortimenten sowie des darauf ba-
sierenden rechnerisch mdglichen ,Mehr-Umsatzes” dargestellt. Es wird die Relation von
moglicher ,Erweiterungsverkaufsflache bzw. moéglichem rechnerischen Mehr-Umsatz der Be-
triebe des Planvorhabens zum Bestand — Verkaufsflache und Umsatz — in Mihlacker insgesamt
bzw. bezogen auf den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich gebildet.

Die Stellungnahme legt dar, welche sortimentsweisen mdglichen ,Erweiterungen® nicht auf
westliche Auswirkungen schlieen lassen bzw. in welchen Sortimenten dies nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Fiur das erweiterte Vorhaben erfolgt eine Prufung hinsichtlich des
Kongruenzgebots, die Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund des Einzelhandelskon-
zepts sowie die Darlegung eines Festsetzungsvorschlags sowohl fur groRflachigen
Einzelhandel mit Uberwiegendem Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (SB-
Warenhaus) bzw. fur groflachigen Einzelhandel mit baumarktspezifischem Sortiment. (Kapitel
1,S.2f1)

11.2.7Beurteilung des Integrationsgebots

Dem Einzelhandel ist aufgrund seiner Leitfunktion bei der Entwicklung der Innenstadt eine be-
sondere Rolle beizumessen. Ein belebtes Zentrum ist ohne ausgepragte Handelssituation nicht
denkbar. Einzelhandelsstandorte sollen deshalb Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sein, um
eine integrierte Ansiedlung innerhalb innerstadtischer Zentren oder Nebenzentren zu gewahr-
leisten (Integrationsgebot).

Gemal Nr. 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg, sind Einzelhandelsgrof3-
projekte vorrangig im zentraldrtlichen Versorgungskern zu errichten oder zu erweitern, sodass
i.d.R. keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben ist. Die Erweiterung des seit 1993/1994 bestehenden SB-Warenhauses sowie
die Ansiedlung eines Discount-Baumarkt am Standort an der KanalstralRe befindet sich zwar in
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einer stadtebaulichen Randlage, jedoch fiihrt die gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr.
Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 aus,
dass:

»in nahversorgungsrelevanten Teil-Sortimenten Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden kdnnen. Zu berticksichtigen ist
jedoch, dass die rechnerisch moéglichen Mehrumséatze dieser Sortimente sehr gering
sind... und hinsichtlich der fir das Vorhaben im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes an-
gesetzten Flachenleistungen — wesentliche stadtebauliche Auswirkungen gegen den
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich Uberschlagig betrachtet mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kénnen.“ (Kapitel 4, S. 23, 2. Absatz.)

Die Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Versorgungskerns der Standortgemeinde kann
trotz der Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten in Randlage mit hoher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden. Fir die Sortimentsgruppen, die wesentliche Auswirkungen gegen
den Bestand nicht ausschlielen kénnen, wird in der gutachterlichen Stellungnahme auf die
Nachweisbarkeitsgrenze bzw. die Kaufkraftriickholung verwiesen.

11.2.8 Wirkungen in der Raumschaft und Kongruenzgebot

Gemal dem Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg sind Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher in das
zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen.

Die Wirkungsanalyse fur das Planvorhaben ergibt laut gutachterlicher Stellungnahme,
dass ,weder SB-Warenhaus und integrierter Pflanzenmarkt zusammen noch das Ge-
samtvorhaben sind vor diesem Hintergrund existenziell auf Zuflisse von aul3erhalb des
Verflechtungsbereiches in einer GréRenordnung von mehr als 30 % angewiesen. Das
Kongruenzgebot wird demnach sowohl durch das erweiterte SB-Warenhaus als auch
durch das Planvorhaben insgesamt eingehalten.“ (Kapitel 5, S. 28, letzter Absatz der
gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regional-
entwicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020)

11.2.9Stadtebauliche Wirkungsaspekte und Beeintrachtigungsverbot

Es ist auszuschlieRen, dass mit dem Vorhaben das stadtebauliche Gefiige und die Funktions-
fahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im
Einzugsbereich des Vorhabens beeintrachtigt werden.

»1ab. 8 der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella — Stadt- und
Regionalentwicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020 zeigt, dass in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten - mit Ausnahme von Nahrungs-/ Genussmittel inkl.
Reformwaren und Drogerie / Parfimerie inkl. Wasch- und Putzmittel - bei Betrachtung
des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes jeweils Relationswerte von 10 % und
mehr zu verzeichnen sind. Auswirkungen gegen die verbrauchernahe Versorgung kon-
nen vor diesem Hintergrund — d. h. ohne Bericksichtigung weiterer Aspekte — nicht
ausgeschlossen werden.

Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass in den [zentrenrelevanten] Sortimenten: PBS / Zei-
tungen / Zeitschriften, (Schnitt-) Blumen und Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor) die
rechnerisch méglichen Mehrumsatze mit bis zu 0,5 Mio. € sehr gering sind, sodass -
vor dem Hintergrund der Nachweisbarkeitsgrenze [...] und des hinsichtlich der fiir das
Vorhaben im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes angesetzten Flachenleistungen [...] -
wesentliche Auswirkungen gegen die verbrauchernahe Versorgung Uberschlagigen be-
trachtet mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kénnen.

Die Relationen der nicht zentrenrelevanten Sortimente sind allenfalls bedingt von Aus-
sagekraft. Wesentlich sind hier vielmehr die absoluten Verkaufsflachen und Umséatze
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sowie die Bestandssituation. Diesbeziliglich ist zu berticksichtigen, dass sowohl der ge-
ringflgig vergroRerte Gartenmarkt als auch der geplante Baumarkt im Vergleich zu
Ublicherweise realisierten Markten dieser Betriebsformen vergleichsweise geringe Ver-
kaufsflachen aufweisen (sodass auch keine Gefédhrdung der entsprechenden
Versorgungsfunktion z. B. des nahegelegenen Oberzentrums Pforzheim zu erwarten
ist)“. (Kapitel 4, S. 23 ff. der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato A-
cocella — Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, Loérrach/Niirnberg/Dortmund, mit
Stand vom 12.11.2020)

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

,Bezogen auf das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mihlacker ist festzustellen, dass
bereits in diesem eine relativ und absolut betrachtet vergleichsweise geringe Erweite-
rung des SB-Warenhauses am Planstandort positiv beurteilt wurde, sofern — wie nun
vorgesehen - gleichzeitig das gesamte Einzelhandelsangebot im Bereich des Plan-
standorts in einem Bebauungsplan mit maximalen Gesamtverkaufsflachen sowie
sortimentsweisen Verkaufsflichenobergrenzen festgesetzt / gesichert wird.*

,Das Kongruenzgebot wird in allen Sortimenten des Planvorhabens — sowohl allein be-
zogen auf das SB-Warenhaus als auch bezogen auf das Gesamtvorhaben -
eingehalten [...]1.“ (Kapitel 7, S. 31 ff. der gutachterlichen Stellungnahme des Bliros Dr.
Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020)

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich sowie Ergebnis
der Untersuchungen der gutachterlichen Stellungnahme

,Die beabsichtigten Erweiterungen des SB-Warenhauses und des in diesen integrierten
Pflanzenmarktes sowie die Ansiedlung eines (kleinen) Baumarktes im Stadtteil Enzberg
der Stadt Muhlacker, lassen in den vorhabenrelevanten Sortimenten mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen bzw. Auswirkungen
gegen die verbrauchernahe Versorgung erwarten [...]."

(Kapitel 7, S. 31 ff der gutachterlichen Stellungnahme des Biiros Dr. Donato Acocella
— Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, mit Stand vom 12.11.2020)

Aufgrund des mittlerweile eingetretenen Zeitfortschritts der Bebauungsplanaufstellung
hat eine Rickfrage beim Gutachter ergeben, dass beziglich der Aussagen der gut-
achterlichen Stellungnahme vom 12.11.2020 keine wesentlichen Anderungen der
ortlichen Rahmenbedingungen ersichtlich sind, die zu abweichenden Aussagen fiihren
wirden.

11.3 ErschlieBung

11.3.1Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Durch die bestehenden 189 Stellplatze, welche dem SB-Warenhaus (SO1) zugeordnet sind,
sowie der zusatzlichen Herstellung von 34 Stellplatzen zum Bereich des Baumarkts (SO2) ge-
mal Entwicklungskonzept kann den bauordnungsrechtlichen Anforderungen zur Herstellung
notwendiger Stellplatze ausreichend Genlge geleistet werden. Somit ist von keiner Verschlech-
terung der Parkierungssituation und Abwicklung des Parkierungsverkehrs auszugehen.

11.3.2Auswirkungen auf den Verkehr

Es ist davon auszugehen, dass es durch das Vorhaben zu einer Verkehrserhdhung kommt, die
nur von sehr untergeordneter Bedeutung und hinsichtlich der verkehrlichen Konsequenzen nicht
planungsrelevant ist. Innerhalb des Plangebiets sind bereits erhebliche Vorbelastungen bezlg-
lich Larm- und Schadstoffemissionen durch die groRflachige gewerbliche Nutzung und den
StraBenverkehr (B 10) / Schienenverkehr festzustellen.
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11.3.3Baulastiibernahme

Zur Sicherung einer ausreichenden und geordneten Erschlielung im Planbereich wird eine Ver-
einigungsbaulast der Flst.-Nr. 1120 und 1106/1 oder funktionsgleiche Baulast angestrebt. Im
rechtsgliltigen Bebauungsplan vom 20.08.1994 war an dieser Stelle eine 6ffentliche Verkehrs-
flache zeichnerisch festgesetzt, die bis heute nicht umgesetzt wurde. Diese wird im Zuge der 2.
Bebauungsplananderung aufgehoben, da diese infrastrukturell nicht erforderlich ist.

11.3.4Schlupfgraben

1.4

12.

121

Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Schlupfgraben als wasserfliihrender Kanal unterirdisch
geflihrt. Die Trasse befindet sich von Westen unter der KanalstralRe fiihrend iber das Flurstiick
Nr. 1197/31 nach Osten und quert den ErschlieSungsstich sowie wiederum die Baugebietsfla-
chen auf Flurstlick Nr. 712 bevor der Kanal unter der Bundesstraf3e nach Osten gefihrt ist.

Der Kanal sowie dessen Zugéanglichkeit ist dinglich zu sichern und dauerhaft von Uberbauung
freizuhalten.

Sicherung der Planungsziele

Zur Férderung bzw. Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele schlieRen die Stadt
Muhlacker mit den im Geltungsbereich insbesondere im Teilgebiet SO1 ansassigen Eigentu-
mern beziehungsweise Betreibern des bestehenden grol¥flachigen Einzelhandelsunternehmen
in Gestalt eines SB-Warenhauses einen stédtebaulichen Vertrag gemaR § 1 Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 BauGB.

Zur baurechtlichen Ausgangssituation siehe Kapitel 4.2 Bauliche Bestandssituation, 2. Absatz

Um zu erreichen, dass der zur Aufstellung gelangende Bebauungsplan mit den beabsichtigten
Festsetzungen zu Verkaufsflachenbegrenzungen im Plangebietsteil des Sondergebiets SO1
letztlich auf Vollzug gerichtet sein muss bzw. werden kann, ist aus Sicht der Stadt erforderlich,
mit Blick auf den dargestellten genehmigungsrechtlichen Bestandsschutz der Altgenehmigun-
gen zu reagieren. Angesichts dessen, dass diese Genehmigungen in ihrer rechtlichen Wirkung
fortbestehen und auch nicht etwa bereits durch eine auf das Baugesuch betreffend das Neu-
bauvorhaben ergehende Baugenehmigung in ihren Rechtwirkungen voll umfanglich abgeldst
werden warden.

Hierzu Ubernehmen die Eigentumer und der Betreiber im Rahmen des abzuschlieRenden stad-
tebaulichen Vertrags dezidiert die in dem Festsetzungssystem des Bebauungsplans geregelte
Verkaufsflachenbeschrankungen in Form von Unterlassungsverpflichtungen.

Nach Neuordnung der diversen Grundbuchgrundstiicke durch Vereinigung zu einem neuen
Buchgrundstiick tbernehmen die Grundstickeigentimer die Verpflichtung zur Bestellung der
Dienstbarkeit an dem betreffenden neuen Grundstiick zur Sicherung der Planungsziele.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

12.1.1Festsetzung der Sondergebiete fur grol¥flachigen Einzelhandel

Es werden zwei Sondergebiete fiir grof3¢flachigen Einzelhandel mit dem Uberwiegenden Sorti-
ment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (SO 1) und fur grof3flachigen Einzelhandel mit
baumarktspezifischem Sortiment (SO 2) festgesetzt. Durch die Festsetzung von Verkaufsfla-
chen-Obergrenzen fur die Gesamtverkaufsflache, die Gesamtheit der nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sowie fur die einzelnen Sortimente werden wesentliche
Beeintrachtigungen des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs der Stadt MUhlacker
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—und in der Folge weiterer, aulRerhalb der Stadt Mihlacker gelegener zentraler Versorgungs-
bereiche — sowie der bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Umfeld des Planvorhabens
ausgeschlossen. Trotzdem sind die Festsetzungen der zuldssigen sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachen so flexibel gestaltet, dass auch kiinftig - soweit vertraglich - gewisse Anpassungen
in der Sortimentsstruktur vorgenommen und damit auf handels- und nachfrageseitige Verande-
rungen reagiert werden kann.

Die quantitativen Verkaufsflachenfestsetzungen basieren auf gutachterlicher Festlegung und
Uberpriifung und sind geeignet, ungewiinschte und schéadliche Auswirkungen zu vermeiden.
Das Festsetzungsregime ist weiter geeignet, die raumordnerischen Anforderungen einer Ein-
zelhandelsentwicklung am Standort zu erfullen. Hierzu wird auf die fachgutachterliche
Stellungnahme (Dr. Acocella, 12.11.2020) sowie die Ausfliihrungen der Begriindung u.a. unter
Ziffer 11.2 verwiesen.

12.1.2Problematik der Kontingentierung von Verkaufsflachen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans hat sich der Plangeber intensiv mit der Frage
des Zulassigkeitsrahmens einer Verkaufsflachenbegrenzung auseinandergesetzt. Zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen unter A Ziffer 1.1.1 Sondergebiet — SO1 (§ 11 BauNVO) und
A Ziffer 1.2.1 Sondergebiet SO 2 (§ 11 BauVNO) wird erlautert bzw. klargestellt:

Es ist Kommunen erlaubt, in einem Bebauungsplan, in dem sie Sondergebiete fiir die § 11 Ab-
satz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ebenfalls genannten groRflachigen
Einzelhandelsbetriebe ausweisen, nach Quadratmetergrenzen bestimmte Regelungen uber die
héchstzulassige Verkaufsflache zu treffen.

vgl. Kiilpmann, juris PR — BVerwG 4/2020, Anm. 6, BVerwG; Urteil vom 27.04.1990
— 4 C 36/87; BVerwG; Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 3/07

Solche Regelungen sind Vorschriften Uber die Art der zuldssigen Nutzung. Neben der Festset-
zung von Hdochstverkaufsflachen ist ferner die Festsetzung von Mindestverkaufsflachen oder
auch von Mindestverkaufsflachen fur bestimmte Sortimente zulassig.

vgl. BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18

Das Bundesverwaltungsgericht 18sst indes nur vorhabenbezogene, keine gebietsbezogenen
Kontingentierungen zu.

vgl. Kiilpmann, a.a.O; BVerwG, Urteil vom 03.04.2008, a.a.O.; BVerwG, Beschluss
vom 11.11.2009 — 4 BN 63/09; BVerwG, Urteil vom 24.03.2010 — 4 CN 3/09

Der Kommune ist es grundsatzlich verwehrt, die Nutzungsoptionen vorhabenunabhangig durch
eine auf das Gebiet insgesamt bezogene Verkaufsflachenbegrenzung zu regeln. Eine derartige
mit der Gefahr eines "Windhundrennens" unter den potentiellen Bauantragstellern verbundene
gebietsbezogene Kontingentierung widerspricht dem Ansatz des Verordnungsgebers der
Baunutzungsverordnung, wonach grundsatzlich jede zugelassene Nutzung auf jedem Grund-
stlick mdéglich sein soll.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in der vorstehend zitierten Entscheidung vom 17.10.2019
auch festgestellt, dass eine nummerische Kontingentierung von Nutzungsmaéglichkeiten in der
Form der Festsetzung der Zahl der zulassigen Vorhaben in einem Baugebiet danach ebenfalls
nicht zulassig ist. So ist in dem betreffenden Urteil die Festsetzung der Zahl des/der in einem
Sondergebiet zulassigen Vorhaben/s — in dem betreffenden Fall eines (1) Einzelhandelsbetrie-
bes — mangels Rechtsgrundlage als rechtsfehlerhaft beanstandet worden.

Das Verbot einer gebietsbezogenen Kontingentierung gilt allerdings dann nicht, wenn die ge-
bietsbezogen angelegte Verkaufsflachenbegrenzung mit einer grundstiicksbezogenen
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Begrenzung identisch ist. In diesem Fall kann die (grundsatzlich unzulassige) gebietsbezogene
Verkaufsflachenregelung zumindest planerhaltend als zuldssige grundstiicksbezogene Festset-
zung verstanden werden.

vgl. BVerwG, Urteil vom 17.10.2019, a.a.O.; BVerwG, Urteil vom 24.03.2010 — 4
CN 3.09; VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 12.08.2020 — 3 S 1113/20;
OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 01.07.2020 — 8 C 11841/19

12.1.3Identitat zwischen gebietsbezogener und grundstiicksbezogener Verkaufsflachenbegrenzung

Vorliegend besteht das Sondergebiet SO1 nach der von den Grundstiickseigentimern gemaf
§ 890 Absatz 1 BGB veranlassten Vereinigung der zuvor im Plangebiet belegenen, bislang
"selbstandigen" Buchgrundstiicke sowie einem ebenfalls in diesem Gebiet belegenen ehemali-
gen WEG-Grundstiick samtlich zu einem Buchgrundstiick nach dieser Zusammenfiihrung
wesentlich aus einem "neuen" Buchgrundstulck.

Die im Plangebietsteil Sondergebiet SO1 SB-Warenhaus bestehende bzw. entstehende Grund-
stlickssituation stellt sich wie folgt dar:

Flurstiick-Nr. anteilige FlachengroBe in m2im SO1
Fist.-Nr. | 712 6.263 | m?
Flst.-Nr. | 718 109 | m?
Fist.-Nr. | 780/1 68 | m?
Fist.-Nr. | 783 6.839 | m?
Fist.-Nr. | 805 1125 | m?
Flst.-Nr. | 805/1 1.094 | m?
Flst.-Nr. | 1063 143 | m?
Fist.-Nr. | 1096 2530 | m?
Fist.-Nr. | 1107 87 | m?
Fist.-Nr. | 1116 1.791 m?
Fist.-Nr. | 1116/1 570 | m?
Fist.-Nr. | 1124/1 230 | m?
Fist.-Nr. | 1124/3 3.189 | m?
Flst.-Nr. | 1197/31 675 | m?
Summe 24.713 | m?

Die gebietsbezogenen betreffenden Verkaufsflachenfestsetzungen unter Ziffern 1.1.2. ff. der
Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen sich mithin wesentlich auf
dieses im betreffenden Plangebiet belegene "neue" Buchgrundstiick, das grof genug ist, den
im Sondergebiet SO1 zugelassenen grof¥flachigen Einzelhandel — insbesondere in Gestalt des
Bestandsbetriebes — und inklusive aller funktional notwendigen Flachen (u.a. Parkierung) auf-
zunehmen.

Fir den Begriff des Buchgrundstiicks ist grundsatzlich auf den Grundstiicksbegriff im grund-
buchrechtlichen Sinne abzustellen.

vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 01.07.2020 a.a.O.; BVerwG, Urteil vom
14.02.1991 — 4 C 51/87; BVerwG, Beschluss vom 30.11.2000 — 4 BN 57.00

Das Grundstiick im grundbuchrechtlichen Sinne ist dabei als raumlich abgegrenzter Teil der
Erdoberflache zu verstehen, der auf einem besonderen Grundstiicksblatt unter einer besonde-
ren Nummer im Grundstiicksverzeichnis eingetragen ist.



Stadt Muhlacker Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg Teilbereich Sud — 2. Teildnderung —
Grol¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe“ Mihlacker-Enzberg 45

Begriindung Stand: 12.04.2024

Dabei kann das Buchgrundstiick auch — wie im vorliegenden Fall des im Plangebiet Sonderge-
biet S01 belegenen betreffenden "neuen" Buchgrundsticks, das unter einer Nummer im
Bestandsverzeichnis gebucht ist bzw. wird — aus mehreren Grundstiicken bzw. auch mehreren
Flursticken bestehen, sofern diese nach Vereinigung gem. § 890 Absatz 1 BGB auf einem
besonderen Grundbuchblatt unter einer besonderen Nummer des Grundstlicksverzeichnisses
eingetragen ist.

vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 01.07.2020, a.a.O.

Vorliegend "besteht" das Sondergebiet SO2 wesentlich aus dem in diesem Plangebietsteil be-
findlichen Grundstiick Flurstlick Nr. 1101 zur GréRe von 2617 mZ2. Ferner befindet sich in diesem
Plangebietsteil das Grundstiick Flurstiick Nr. 1101/1 zur Gréf3e von lediglich 58 m? sowie im
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 783 im Umfang von 29 m? und Flurstiicke Nr. 805 im Umfang von

49 m2,
Flurstiick-Nr. anteilige FlachengroBe in m?2im SO2
Flst.-Nr. | 1101 2617 | m?
Flst.-Nr. | 1101/1 58 | m?
Flst.-Nr. | 783 anteilig 29 m?
Flst.-Nr. | 805 anteilig 49 m?
Summe 2.753 | m?

Die gebietsbezogene Verkaufsflachenfestsetzung unter vorgenannter Ziffer 1.2.2 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen bezieht sich mithin wesentlich auf das im betreffenden Plangebiet
belegene Buchgrundstlick Flurstliick-Nr. 1101, das grof3 genug ist, den im Sondergebiet SO2
zugelassenen Einzelhandel — in Gestalt des geplanten kleineren Baumarktes — aufzunehmen.

Unter vorstehenden Ansatzen sind die nur noch gleichsam deklaratorisch als gebietsbezogene
Festsetzungen angelegten Verkaufsflachenbegrenzungen fir die Sondergebiete SO1 und SO2
als solche zulassig.

Eine unzuldssige Kontingentierung von Verkaufsflachen scheidet jedenfalls aus, wenn das —
jeweils einzige vorhabengeeignete — Grundstlick im Plangebiet in den Grenzen der Verkaufs-
flachenbeschrankungen genutzt werden kann und der eine oder andere Eigentiimer im
Plangebiet belegener Grundstlicke nicht hinnehmen miusste, Abstriche an seinen Nutzungs-
moglichkeiten hinnehmen zu missen. Der Moglichkeit einer Grundstiicksteilung kommt
rechtlich insoweit keine Bedeutung zu.

vgl. BVerwG, Urteil vom 17.10.2019, a.a.0.; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom
01.07.2020 a.a.O.

12.1.4Erreichung der Planziele in den Sondergebieten

Ist die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen wegen des dargestellten Grundstiicksbe-
zugs grundsatzlich wirksam, so ist noch der Frage nachzugehen, ob damit auch die
Planungsziele vorliegenden Bebauungsplanes fir die Sondergebiete SO1 und SO2 bereits um-
fanglich erreicht sind.

Soweit es das Sondergebiet SO1 betrifft, ist dieses Ziel im Ergebnis — wie in dieser Begriindung
auch mehrfach angesprochen — dahin gerichtet, gleichsam nach Art des fiir Sondergebiete nicht
anwendbaren § 1 Absatz 10 BauNVO dem einen Bestandsbetrieb im Bereich des Sonderge-
biets SO1 Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen fir die
Zukunft zu ermdglichen. Dies allerdings unter gleichzeitiger Fassung und Steuerung bzw. Be-
schrankung der von diesem Standort ausgehenden etwaigen negativen stadtebaulichen
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Auswirkungen i.S. des § 11 Absatz 3 Satz 1 Nrn. 2 und 3 sowie Satz 2 BauNVO insbesondere
mit Blick auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Mihlacker und anderer Gemeinden.

Dieses auf den einen Bestandsbetrieb bezogene Ziel wird insbesondere auch mit den Planungs-
rechtlichen Festsetzungen unter Ziffern A 1.1.2.1 und 1.1.2.2 Gber die Gesamtverkaufsflachen-
hochstgrenze von 6.900 m? und Uber die Gesamtmindestverkaufsflachengréfie von 3.500 m2
sowie auch die sortimentsbezogene Mindestverkaufsflachengrée, wonach mit dem in Ziffer A
1.1.1 bezeichneten Uberwiegenden Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel min-
destens mehr als 50% der jeweiligen Verkaufsflache des zuldssigen Einzelhandels belegt
werden muss, erreicht.

Das betreffende Festsetzungssystem auch unter dem — wie dargelegt — rechtlich zulassigen
Ansatz von MindestverkaufsflachengréRen sichert das Planziel der Stadt, in dem Sondergebiet
SO1 allein den Bestandsbetrieb bzw. einen Betrieb mit dem Schwerpunkt des Lebensmittelein-
zelhandels zu erfassen. Dem "Auftreten" eines Betriebs oder mehrerer, weiterer grof3flachiger
Betriebe dieses Typus im Plangebiet ist durch die auf die Verkaufsflachenhéchstgrenze von
6.900 m2 bezogene Verkaufsmindestflache von 3.500 m? entgegnet.

Die Anforderung des Erreichens dieser MindestverkaufsflachengréfRe "sperrt" mithin die Ansied-
lung entsprechender grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe im Plangebietsteil Sondergebiet SO1
neben dem vorhandenen Bestandsbetrieb, der seinerseits bereits 3.500 gm Verkaufsflache er-
reicht bzw. erreichen muss, da diese weiteren Betriebe die erforderliche Mindest-
verkaufsflachengrée von 3.500 m2 nicht — mehr — in Ansehung der wiederum festgesetzten
Hochstverkaufsflache von 6.900 m? erreichen konnen.

Ohnehin wére bei Auftreten von weiteren grof3flachigen Betrieben des Typus des Bestandsbe-
triebes auch die Frage nach der Zulassigkeit solcher Vorgange mit Blick darauf aufgeworfen,
ob in Ansehung solcher Vorgange die Begrifflichkeit des Einkaufszentrums erfullt ware. Jeden-
falls ist die Ausfuhrung eines Einkaufszentrums i.S.d. § 11 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz
1 Nr. 1 BauNVO in dem Plangebiet Sondergebiet SO1, das den zulassigen Einzelhandel allein
auf Betriebe bzw. einen Betrieb des grof¥flachigen Einzelhandels i.S.d. § 11 Absatz 2 Satz 2
und Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO im Ergebnis beschrankt, nicht zulassig.

Dem Bestandsbetrieb bzw. dem im Gebiet bereits angesiedelten Betrieb verbleiben schlielich
aber auch im Hinblick auf die getroffenen Festsetzungen Gber die Mindestgesamtverkaufsflache
auch bei Reduzierung der heute bestehenden Verkaufsflache auf diese FlachengrofRe indes
auch ausreichende Diversifikationsmaoglichkeiten fir die Zukunft. So waren auch Umstellungen
der gegenwartigen Betriebsweise in Form des SB-Warenhauses auf gréRere Betriebe in Form
etwa von Lebensmittelvollsortimentern als grofer Supermarkt, Discounter u. a. oder auch sons-
tige Betriebsweisen mit den Uberwiegenden Sortimenten der Nahrungs- und Genussmittel
maglich.

Soweit es das Sondergebiet SO2 betrifft ist das Planziel der Stadt im Ergebnis dahin gerichtet,
in dem betreffenden Plangebietsteil bzw. auf dem Grundstlck Flurstlick Nr. 1101 einen kleine-
ren Baumarkt unter Beachtung der von diesem ausgehenden negativen stédtebaulichen
Auswirkungen unterzubringen. Abgesehen davon, dass das Grundstiick schon von seiner Fla-
chengréfle mit rund 2.670 m? nicht geeignet sein dirfte, zwei der Begrifflichkeit der
Grol¥flachigkeit unterliegende Baumarkte dort anzusiedeln, wird dieses Ziel auch schon mit der
unter Ziffer A 1.2.2.2 getroffenen Festsetzung einer Hochstverkaufsflache fur den Plangebiets-
teil SO2 von 1.400 mZ erreicht, ohne dass es etwaiger weitergehender Festsetzungen bediirfte.

Geht man namlich davon aus, dass ein weiterer oder auch weitere Einzelhandelsbetrieb/e mit
baumarktspezifischem Sortiment ihrerseits zumindest mit Blick auf das Zulassigkeitserfordernis
der GroRflachigkeit mindestens den Schwellenwert von 800 m?2 Verkaufsflache lberschreiten
musste/n,

vgl. zu dieser Anforderung: BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04; BVerwG,
Urteil vom 24.11.2005, BruR 2006, 644
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so "sperrt" die Begrenzung der in dem Sondergebiet SO2 zuldssigen Héchstverkaufsflache von
1.400 m? die Ansiedlung auch schon eines weiteren groR¥flachigen Betriebes neben dem im
Plangebiet im Ergebnis zugelassenen einen groRflachigen Betrieb, der wiederum 800 m? Ver-
kaufsflache erreichen bzw. aufweisen muisste. Unterhalb der Schwelle der Grofflachigkeit von
800 m? Verkaufsflache liegende Betriebe waren ohnehin in einem Sondergebiet fiir grolflachi-
gen Einzelhandel, wie hier festgesetzt ist, ausgeschlossen.

Das Gebiet ist damit fur die Ansiedlung von 2 oder gar mehr grof3flachigen Baumarkten nicht
mehr offen, sondern kann angesichts der getroffenen Festsetzungen nur einen solchen Betrieb
aufnehmen. So ist das Planziel der Stadt, auch in dem Sondergebiet SO2 nur einen Betrieb
zuzulassen, auch bereits ohne das Erfordernis weiterer Festsetzungen erreicht.

12.1.5Festsetzung von Gewerbegebieten

Die Flachen fur die Gewerbegebietsteile (GE 1 und GE 2) reagieren auf die bestehende Situa-
tion am Standort der KanalstralRe. Diese ist wesentlich durch das Vorhandensein eines grof3en
produzierenden Gewerbebetriebes und eines Handwerksbetriebes gepragt und entspricht da-
mit wesentlich dem Gebietstyp des Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO, wenn auch noch
gewisse Freiflachen im Plangebiet der betreffenden Gewerbegebietsteile vorhanden sind.

Ziel des Bebauungsplans ist es grundsatzlich auch, die im Plangebiet bestehenden Gewerbe-
flachen dem eigentlichen Hauptzweck eines Gewerbegebiets gemal § 8 BauNVO, namlich
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben vorzuhal-
ten. Deshalb werden die Flachen weiterhin als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.
Es werden dabei grundsatzlich Nutzungen ausgeschlossen, die nicht der eigentlichen Ziel-
gruppe eines Gewerbegebiets zuzuordnen sind. Im Bereich GE 2 befindet sich eine
Pflegeeinrichtung im Bestand, diese wird weiterhin zulassig sein. Um einen Trading-Down-Ef-
fekt an diesem Standort zu vermeiden, werden Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Es war ferner darliber zu befinden, wie mit dem zumindest grundsatzlich in einem Gewerbege-
biet gemaR § 8 BauNVO auch zuldssigen Einzelhandel umgegangen werden sollte. Zu dem
hierzu in dem Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungskonzept néher:

Dieses berlcksichtigt die Vorgaben des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt
Muhlacker auf der Grundlage der Beschlussfassung des Gemeinderates Uber das Konzept in
der Sitzung vom 23.06.2015 sowie des Gutachtens fir ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Muhlacker des Biros Dr. Acocella vom 02.07.2015.

Zum Erhalt und zur Starkung der besonderen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs soll nach dem Entwicklungskonzept zentrenrelevanter Einzelhandel nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und in den zentralen Bereichen Dirrmenz und Enz-
berg angesiedelt werden. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind nach der Sortimentsliste
Muhlacker (Gutachten Dr. Acocella) der ‘linken‘ Spalte und damit den zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden daher Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrele-
vante, inklusive nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten, ausgeschlossen.

Es wird dort nur noch nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, der von der Verkaufsflache her un-
terhalb der Schwelle der sog. GroR¥flachigkeit liegt, zulassig sein. Hierzu weiter:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll entsprechend dem vorgenannten Gutachten des B-
ros Dr. Acocella vorrangig an etablierten, nicht integrierten (Einzelhandels-) Standorten
realisiert werden. Ferner heil3t es in dem Gutachten aber auch, dass nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel zunachst grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist,
angesiedelt werden kann. Schliel3lich istin dem Gutachten Dr. Acocella die grundsatzliche Emp-
fehlung ausgesprochen, Gewerbegebietsflichen mdglichst dem Handwerk und
produzierendem Gewerbe vorzuhalten und jedenfalls mit Flachenbereitstellungen in Gewerbe-
gebieten behutsam umzugehen. (vgl. jeweils Seite 86 des Gutachtens).
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12.2

Solcher Art Empfehlungen sind aber nicht abschlieend verbindlich fur die Abwagung im Rah-
men eines Bebauungsplanes, Uber die der Gemeinderat jeweils selbstandig zu befinden hat.

Es wird im Rahmen der Abwagung danach fur die Gebiete GE 1 und GE 2 nicht zentrenrele-
vanter Einzelhandel zugelassen.

Dies zum einen unter Berucksichtigung dessen, dass in dem stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept auch eigens der Bereich der Kanalstralle in Enzberg als geeigneter Standort flr die
Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sortimenten bezeichnet ist (vgl. Seite 87 des Gutach-
tens des Biros Dr. Acocella). Dies zum anderen — davon unabhangig — aber auch, weil sich die
hier fir die Inanspruchnahme fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in den
betreffenden Gewerbegebietsteilen geeigneten Flachen bei der gegebenen Bestandssituation
in einem Uberschaubaren Rahmen bewegen drften.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird ber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlage bestimmt. Durch die Vielzahl an
dichtebegrenzenden Instrumenten, wird eine stadtebaulich angemessene und gebietstypische
Dichte im Plangebiet angestrebt.

12.2.1Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird baugebietsweit auf GRZ 0,8 festgesetzt und damit fiir die Gewerbe-
gebietsflachen aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg - Teilbereich Sid - 1.
Anderung und Teilaufhebung“ beibehalten. Die Grundflachenzahl (GRZ) in den Teilbereichen
SO1 und SO2 sind durch das bauliche Entwicklungskonzept begriindet. Es wird vergleichbar
zu den Gewerbegebietsteilflachen eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Orientierungswerte des §
17 BauNVO bleiben eingehalten. Es wird damit eine gebietstypische Flachenausnutzung und -
versiegelung gewahrleistet. Dabei wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den eine (Nach-) Verdichtung im erschlossenen Innenbereich erméglicht.

Zur Minimierung der Versiegelungswirkung sind neu anzulegende Stellplatze und Wege, mit
Ausnahme der Fahrgassen, aus wasserdurchlassigen oder wasserzuriickhaltenden Materialien
wie Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebun-
denen Decken herzustellen. Negative Auswirkungen einer hohen Versiegelung durch die
zulassige Grundflachenzahl werden durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Flachen
fur Stellplatze minimiert. Zusétzlich sind weitere Pflanzgebote im Ubergangsbereich zur Bun-
desstralle B 10 festgesetzt.

12.2.2Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl wird aus dem rechtsguiltigen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Enzberg - Teilbereich Sid — 1. Anderung und Teilaufhebung“ (bernommen bzw.
angeglichen. Fir den Bereich SO 1 wird anstatt der bisher zulassigen maximalen Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,7 eine maximale GFZ von 1,6 festgesetzt. Eine Erhéhung innerhalb der
Sondergebietsflachen auf 1,6 im SO2 ermdglicht die stadtebauliche Ausnutzung auch Uber
mehrere Geschosse unter Einhaltung der maximal zulassigen Verkaufsflachen.

Der Orientierungswert einer GFZ von 2,4 flir Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete ge-
maR § 17 BauNVO bleibt im gesamten Plangebiet unterschritten. Mit den entsprechenden
Festsetzungen wird eine vertragliche Dichte im Gebiet angestrebt.

12.2.3Zahl der Vollgeschosse

Die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse wird fir die Gewerbegebietsflachen GE 1 und GE
2 aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Siid — 1. Anderung und Teil-
aufhebung® Ubernommen, da das Gebiet bereits Uberwiegend bebaut ist und somit die
Charakteristik des Gebiets im Sinne der stadtebaulichen Bestandssicherung fortgefiihrt wird.
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In den Sondergebieten wird auf die Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse verzichtet, da
durch die Héhenbegrenzung eine ausreichend begrenzende Festsetzung getroffen ist, die stad-
tebauliche Ordnung zu sichern.

12.2.4Hb6he der baulichen Anlagen

12.3

12.4

12.5

12.6

Die Begrenzung der Héhe von baulichen Anlagen wird aus dem Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Enzberg - Teilbereich Siid - 1. Anderung und Teilaufhebung® iibernommen bzw.
angeglichen. Fiir den Bereich SO1 wird anstatt der bisher zuldssigen maximalen Gebaudehdhe
von 7,0 m eine Gebaudehdhe von 18,0 m festgesetzt. Ein stadtebauliches Einfligen der Bebau-
ung in die Umgebung wird nach wie vor gewahrleistet, da die benachbarten Sonder- und
Gewerbegebietsbauflachen bereits bisher eine einheitliche Gebaudehéhe von 18,0 m festset-
zen.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Im gesamten Geltungsbereich ist die Bauweise als abweichende Bauweise festgesetzt. Abwei-
chend zur offenen Bauweise erlaubt die Festsetzung eine Gebaudelange gréfer 50 m sowie
einseitige Grenzbauten innerhalb der lGberbaubaren Grundstlicksflachen. Diese Festsetzung
wird aus dem bereits rechtsgultigen Bebauungsplan von 1994 entsprechend Gbernommen, da
es sich bereits um bebautes Gebiet handelt, die baulichen Situationen vorkommen und weiter-
hin den stadtebaulichen Zielen entspricht.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg —
Teilbereich Sid — 1. Anderung und Teilaufhebung“ ibernommen, da es sich bereits fast voll-
stdndig um bebautes Gebiet handelt. Weiter sind die eingezeichneten Pfeilrichtungen, die im
Wesentlichen die parallele bzw. senkrechte Flucht der Kanalstralle aufnehmen, aus stadtebau-
lichen Griinden weiterhin nachvollziehbar und sinnvoll, auch wenn im Bestand Abweichungen
festzustellen sind, sollte dieses stadtebauliche Ordnungsziel weiterhin verfolgt werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weitestgehend an die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzten Baugrenzen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Sud - 1.
Anderung und Teilaufhebung* angelehnt.

Gemal § 9 des Bundesfernstrallengesetzes diirfen Iangs der Bundesfernstralen Hochbauten
jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Metern bei Bundesstralde, aul3erhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom duferen Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Im derzeit rechtgultigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Stid — 1. Anderung und Teilaufhebung*
betragt die Entfernung zwischen dem sudlichen Rand der Baugrenze und dem &uf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn 10 m und liegt bereits unter den Vorgaben des Bundesfernstrallen-
gesetzes. Dies wird mit dieser Bebauungsplandnderung im Sinne des Bestandsschutzes
beibehalten, da zudem davon auszugehen ist, dass diese Unterschreitung bereits damals schon
unter Mitwirken des Tragers der StralRenbaulast zustande gekommen ist.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die freizuhaltenden Sichtfelder an Stralleneinmiindungen gewahrleisten eine freie Sicht auf den
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsraum. Somit sollen Beeintrachtigungen des Verkehrsflus-
ses und der Verkehrssicherheit vermieden werden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die aus dem Bestand ibernommene Verkehrsflache ,Kanalstrafle gewahrleistet eine gute Ver-
kehrsabwicklung am Standort. Aufgrund der Realisierung einer neuen Gewerbehalle auf den
Fist.-Nr. 1197/30 kann der ErschlieBungsstich gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
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12.7

12.8

12.9

,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Stid — 1. Anderung und Teilaufhebung* nicht mehr be-
bauungskonform ausgebaut werden. Zur Sicherung einer ausreichenden ErschlieBungsstruktur
wird mit der Bebauungsplanaufstellung dieser ErschlieRungsstich entsprechend seiner tatsach-
lichen Lage sowie zusatzlich mit einer Wendeanlage am Ende des ndrdlichen
ErschlieBungsstichs festgesetzt. Eine weitere (private) Verkehrsflache befindet sich stidwestlich
im Gebiet. Diese ist bereits vorhanden und wird zur Aufrechterhaltung des Erschlieungsnetzes
im Plangebiet festgesetzt.

Zum Erhalt der Zuganglichkeit fur Fulgénger in das Plangebiet bzw. in das siddstlich gelegene
Naturschutzgebiet zwischen Enztal und Niefern und Muhlacker, wird eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung —Fullgéngerbereich— festgesetzt, die an die Unterfiihrung an der
Geltungsbereichsgrenze anbindet und damit die fullaufige Verbindung auch planungsrechtlich
sichert.

Griinflachen

Aus stadtebaulichen und umweltbezogenen Zielen werden 6ffentliche Griinflachen und Pflanz-
gebote festgesetzt, um die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets zu gewahrleisten. Dadurch
sollen mogliche negative Auswirkungen die sich aus dem Vorhaben ergeben vermieden bzw.
minimiert werden.

MaRnahmen sowie Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Dachbegriinung

Flachdacher ab einer Grofie von 10 gm sind mit einem Mindestsubstrataufbau von 10 cm zu
begrinen. Die Grofe fur zu begrindende Flachdacher wird festgesetzt, um eine wirtschaftlich
angemessene und funktionsgerechte Dachbegriinung zu gewahrleisten. Die Dachbegriinung
dient der Pufferung und Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses zur Entlastung des Lei-
tungsnetzes sowie zur Sicherung des kleinrdumigen Wasserkreislaufs durch Verdunstung; sie
fuhrt damit zum Ausgleich kleinklimatischer Belastungen durch Versiegelung.

Auflenmaterialien

Der Ausschluss von solchen Metallverkleidungen als AuRenmaterial, die nicht dauerhaft sicher-
stellen, dass eine Ausschwemmung von Schwermetallen erfolgt, dienen dem Gewasser- und
Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metalle
unmittelbar in der Umwelt an.

Mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen

Das im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg - Teilbereich Siid - 1. Anderung und Teilauf-
hebung“ geltende Leitungsrecht zur Fiihrung einer oberirdischen Trasse 20-kv-Freileitung ist
nicht mehr wirksam, da die Freileitung nicht mehr existent ist. Sie wird im Zuge der 2. Bebau-
ungsplananderung nicht mehr festgesetzt werden.

Zur Sicherung des sich im Gebiet abschnittsweise befindlichen Schlupfgrabens wird dieser
durch die Flache fir ein Leitungsrecht von 5,0 m gesichert. Zur Gewahrleistung der dauerhaften
Zuganglichkeit durch den Eigenbetrieb Stadtentwasserung sowie die Betriebe der Stadtwerke
Muhlacker GmbH, werden weitere Festsetzungen zum Schutz und Zuganglichkeit getroffen.

12.10 Anpflanzung und Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen werden gréRtenteils aus dem
rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg - Teilbereich Siid - 1. Anderung und
Teilaufhebung® Gbernommen und dienen der grunordnerischen Gliederung und einer qualitats-
vollen Gestaltung der Freirdume. Eine Konkretisierung der Pflanzgebote soll zur
kleinklimatischen Eingriffsminderung durch ausreichende Baumpflanzungen unterstitzen.
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13.

14.

14.1

Sie dienen einer Mindestdurchgrinung im Gebiet und tragen dazu bei, das Quartier in seine
Umgebung einzubinden. Sie Ubernehmen zudem Minderungsfunktionen durch den Bestand
und Eingriffe im Rahmen des zuldssigen Versiegelungsgrads. Es werden Vorgaben zur Anlage
von Baumscheiben gemacht und festgesetzt, dass die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanz-
bestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® bei bestehender Vegetation
anzuwenden ist.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigefugt,
die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Sie entspricht der ,Artenliste
zur Umsetzung von Pflanzgeboten auf Baugrundsticken in Gewerbegebieten® der Stadt Mahl-
acker. Festgesetzt sind dagegen die genannten Mindestqualitaten und -gréfien.

Nachrichtliche Ubernahme

Gemal § 9 Absatz 6 BauGB wird das fachtechnisch abgegrenzte Wasserschutzgebiet Tiefbrun-
nen Ill — V der Stadtwerke Muihlacker in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen, da
dieses fur das Versténdnis bzw. fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig
oder zweckmaRig ist.

Es wird zudem auf das Risiko von Uberschwemmungen i.S. eines HQ-extrem hingewiesen.

Die planexterne Kompensationsmaflnahme zum Artenschutz wird ebenfalls nachrichtlich dar-
gestellt. Eine Festsetzung ist nicht erforderlich, da die Sicherung planersetzend Uber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Planbeginstigten erfolgt. Zum Planver-
standnis der raumlichen Lage dieser FCS-MaRnahme ist im Ubersichtsplan auf der
Planzeichnung der planexterne Malinahmenort vermerkt.

Stidtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur duf3eren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie
umweltschitzenden Belangen.

14.1.1Dachform, Dachneigung

Es sind Satteldacher mit einer Neigung von 30° bis 45° sowie begrunte Flachdacher zulassig.
Die Festsetzung zur Dachform Satteldach, ist aus dem rechtgultigen Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Enzberg - Teilbereich Sid - 1. Anderung und Teilaufhebung* ibernommen, um dieses
gestalterische Element weiterhin zuzulassen. Da sich im Geltungsbereich bereits Gebaude mit
Flachdachern befinden und das Flachdach einer zeitgemaRen Gewerbestruktur entspricht, wer-
den diese mit dieser Bebauungsplanaufstellung ebenfalls zulassig sein.

14.1.2Dachaufbauten

14.2

Die Nutzung von regenerativen Energien ist erwlinscht, solange andere Belange nicht Gberma-
Rig benachteiligt werden. Daher wird die Gestaltung bzw. Anbringung von Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie gesteuert. Es wird eine Einheitlichkeit der Dachlandschaft
angestrebt, die im Einklang mit der bestehenden Bebauung steht.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen bezuglich ihres Standorts
und Zulassigkeitsbereiche an Gebauden zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu
lassen, jedoch fir Nutzungen angemessene Werbemaglichkeiten generell zu eréffnen. Insofern
werden fir Werbeanlagen Vorgaben zu Standorten festgelegt.
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Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenuber der Wohnnachbarschaft zu mini-
mieren, werden wechsel-leuchtende und dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

14.3 Gestaltung der unbebauten Fldachen der bebauten Grundstiicke

14.3.1Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzungen dienen zum einen der Mindestdurchgriinung des Gebiets, zum anderen der
Minimierung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versickerung, Speicherung und
Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

14.3.20berflachengestaltung von Stellplatzen und Wegen

Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen oder wasserzuriickhaltenden Materialien
zu errichten, dies dient dem Boden- und Umweltschutz. Der Versiegelungsgrad der Grundsti-
cke wird somit so gering wie moglich gehalten. Es ist heute technisch mdglich, die geforderten
Anforderungen mit nutzerfreundlichen und haltbaren Oberflachen zu erfullen.

14.3.3Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Einfriedungsart verfolgen das stadtebauliche Ziel ein zu starkes visuelles
Abschotten des Baugrundstiicks gegenuber dem 6ffentlichen Raum zu vermeiden. Sie werden
aus dem bereits rechtsglltigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg - Teilbereich Sud - 1.
Anderung und Teilaufhebung* tibernommen.

15. Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise erklaren und begriinden sich selbst. Sie dienen
der Information und dem Verstandnis.

16. Stadtebauliche Kenndaten

Ermittlung der Flachenanteile Flache Anteil
in m? in %
Plangebiet / Geltungsbereich 48.570 100%
offentliche Verkehrsflache, VBZ 1.350 2,5%
offentliche Griinflache 194 0,5%
private Verkehrsflache 692 1,5%
Baugebietsflache SO1 25.375 52,5%
davon Pflanzgebot PFG 665
Baugebietsflache SO2 2.753 5,5%
Gewerbegebiet GE 1 12.502
davon Pflanzgebot PFG 420 25,5%
Gewerbegebiet GE 2 5.704 12,0%
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Stadt Miihlacker

Bebauungsplan “Gewerbegebiet Siid — 2. Teilanderung — Grofflachiger Einzelhandel und Ge-

werbe, Miihlacker-Enzberg, Kanalstrae“

Anhang |

Priifbogen zur

Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. Anlage 2 BauGB

',fﬂ Stadt, Bezeichnung der Bebauungsplandnderung
Stadt Muhlacker, Bebauungsplanverfahren ,Gewerbegebiet Sid — 2. Teilanderung -
GrofR¥flachiger Einzelhandel und Gewerbe, Mihlacker-Enzberg, Kanalstraf3e*
1 |Merkmale des Bebauungsplans Umfang
2 |Grofke des Geltungsbereichs des B-Plans ca. 4,9 ha
Art der baulichen Nutzung GE, SO
Bestehende GRZ 0,6/0,8 ha
Geplante GRZ 0,8 ha
Zulassige Grundflache / voraussichtlich versiegelte Flache ca. 3,9 ha
Neu versiegelte Flache ca. 0,1 ha
. ja | nein
3 |Zulassigkeit zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
X | O
4 |B-Plan der Innenentwicklung X ]
gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB
X Nachverdichtung
5 |Ausschluss UVP-Pflicht X | O
gem. § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB
X] Vorhaben nicht in Anlage 1 UVPG gefiihrt
6 |Ausschluss fiir Beeintrichtigung Natura 2000-Gebiet X | O
gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB
X] Beeintrachtigung des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele offensichtlich ausgeschlossen
7 |GroRe der festzusetzenden Grundfliche 20.000 bis < 70.000 m? X | O
gem. §13aAbs. 1S.2Nr. 2u. S. 3 BauGB
ca. 31.500 m?
8 |Ausschluss von Anhaltspunkten einer Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus- X ]
wirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG
X Keine Stérfallbetriebe im Wirkbereich des B-Plan-Gebietes vorhanden
. ja | nein
9 |Wesentliche zu erwartende negative Wirkfaktoren durch die Bebauungsplanéanderung
| X
Flacheninanspruchnahme ] =
Versiegelung ] X
Bodenabtrag ] =
Altlasten / Altlastverdachtsflachen | X
Erhéhung Larmemissionen / Verkehrsaufkommen ] =
Erhéhung Schadstoffemissionen ] =
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Larmschutzmalnahmen 1| X
Veranderung / Querung von Gewassern | X
Oberflachenwasserentnahmen / -einleitungen L] X
Einleitung Abwasser / Oberflachenentwasserung ] X
Grundwasserentnahmen / -absenkungen ] X
10 |Merkmale der Bebauungsplananderung
Mit der Bebauungsplananderung verfolgt die Stadt Mihlacker einen stadtentwicklungspolitischen Kurs zur Starkung der Ver-
sorgungsfunktion der Innenstadt und der Stadtteilkerne. Der nicht integrierte Standort in der Kanalstra3e nimmt eine deutliche
Wettbewerbsposition zum zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt ein. Dennoch benétigt der liber Jahrzehnte etablierte
Verbraucher HIT-Markt in Enzberg einen angemessenen Entwicklungsspielraum fir seine zukiinftige Entwicklung - der der-
zeitige Bebauungsplan setzt eine Hochstgrenze von 5.300 gm Verkaufsflache ohne jede Sortimentsbeschrankung fest. Ge-
plant ist eine Erweiterung im Marktinneren selbst, die Erweiterung des Pflanzmarktes sowie die Ansiedlung eines Discount-
Baumarkts.
Mit der Bebauungsplananderung sollen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, die zur Sicherung und angemessenen
quantitativen Entwicklung des Markts dienen und gleichzeitig die zentrenrelevanten Randsortimente steuern, getroffen wer-
den. Die im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Enzberg — Teilbereich Siid — 1. Anderung und Teilauthebung®, in
Kraft getreten am 20.08.1994, festgesetzten Verkehrsflachen werden im Zuge der 2. Teilanderung angepasst und teilweise
aufgehoben.
Das Baugebiet SO ,GroRflachige Einzelhandelbetriebe wird in die Baugebiete SO 1 (liberwiegendes Sortiment Lebensmittel,
Nahrungs- und Genussmittel) und SO 2 (baumarktspezifisches Sortiment) unterteilt.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur den gesamten Geltungsbereich mit GRZ bis 0,8 festgesetzt. Im gesamten Geltungsbe-
reich wird die Hohe der baulichen Anlagen gegentiber dem bestehenden Planungsrecht auf einheitlich 18 m erhoht.
Die oberirdische Trasse ,20 KV Freileitung* ist nicht mehr existent und wird im Zuge der Anderung nicht mehr festgesetzt.
Die artenschutzrechtlichen Belange wurden ermittelt und beschrieben. Aufgrund des Vorkommens von Zauneidechsen im
sudostlichen Randbereich wird hierfir eine Malinahmenflache festgesetzt, welche die Fortpflanzungs- und Ruhestatte be-
wahrt. Gegeniiber den Erhebungen hat sich die ortliche Situation und Habitatsausstattung bis heute nicht verandert.

"N, Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf AusmaR /
Bedeutung
gegeben?

ja | nein

11 11.1 |das AusmaR, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des L] X

Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit setzt
12 11.2 |Das Ausmalf in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme be- ja |nein| [] X
einflusst
Regionalplan Region Nordschwarzwald X |
Flachennutzungsplan (F-Plan) X
13 |11.3. |die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener, einschliel3- X ]
lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung
Nachhaltige Entwicklung wird durch Starkung der Innenentwicklung geférdert, Flachenin-
anspruchnahme im AuRenbereich vermieden.
Darstellung weiterer mit dem B-Plan verfolgter Ziele, z. B.:
- Ausschluss von Nutzungen mit Umwelt- bzw. Gesundheitsgefahrdungen
- Extensive Begrinung von Flachdachern
- Begriinung von nicht tiberbaubauten und nicht als Stellplatz 0. Wegen genutzten Flachen
- Pflanzungen von Baumen und Eingriinung der Baugebiete
- MafRnahmen zum Schutz und zum Erhalt der vorgefundenen Zauneidechsen
- Durchlassige Belage bei der Neuanlage von Stellplatzen
- Ausschluss von unbeschichteten Metallabdeckungen bzw. -eindeckungen
- Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die benachbarten
Wohngebietsbebauungen nicht geblendet werden
Stadt Mihlacker
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1.4

gener Probleme

die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlief3lich gesundheitsbezo-

1.5

Die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Durchfiihrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvorschriften

RL 2012/18/EU (Seveso IlI-RL)

RL 2002/49/EG (Umgebungslarm-RL): Larmminderungsprogramm /
Larmaktionsplan

RL 2000/60/EG (WRRL) / RL 2008/105/EG: Bewirtschaftungsplan bzw.
MafRnahmenprogramm

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete insbesondere in Bezug auf

Auswir-

kungen zu
erwarten

ja_|nein

Einschat-
zung der
Auswirkun-
gen

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

(@)

Mensch, einschlieRlich menschliche Gesundheit

Innerhalb des Plangebiets ist mit erheblichen Vorbelastungen beziiglich Larm- und
Schadstoffemissionen durch die grof¥flachige gewerbliche Nutzung und den StralRen-
verkehr (B 10) zu rechnen. Im Plangebiet befinden sich Wohngebaude (Bestandsnut-
zung), weitere Wohnbebauung schlie3t westlich des Kanals an (ca. 50 m Entfernung).
Durch die Planung ist nur mit einer geringfiigigen Erhdhung an Larm- und Schad-
stoffimmissionen durch den Anliefer- und Kundenverkehr zu rechnen. Nutzungen mit
potenziellen Umwelt- und Gesundheitsgefahrdungen sind im Bebauungsplan ausge-
schlossen.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist iberwiegend versiegelt und mit Gebauden und ErschlieRungsfla-
chen bebaut. Vereinzelt sind Griinstrukturen der Siedlungsflachen vorhanden. Im
Nordosten wurde ein Zauneidechsen-Habitat nachgewiesen. Die Flache wird gesichert
und nicht tberplant.

Im Bebauungsplan werden MaRnahmen formuliert, um artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande gemal § 44 BNatSchG sicher ausschlieen zu kdnnen.

Es besteht eine erhebliche Vorbelastung durch versiegelte Flachen. Die natirlichen
Bodenfunktionen in diesen Bereichen erloschen. Durch die Bebauungsplananderung
wird das Maf} der zulassigen Versiegelung nicht geandert; zusatzliche Versiegelungen
sind nur in sehr geringem Umfang gegeben. Auswirkungen kénnen durch Dachbegri-
nung minimiert werden.

Wasser — Oberflachenwasser

Durch das Plangebiet verlauft unterirdisch der Schlupfgraben. Westlich angrenzend
verlauft der EVS-Kanal (Gewasser Il. Ordnung).

Wasser — Grundwasser

Die Bedeutung fur die Grundwasserneubildung ist im Plangebiet gering. MalRnahmen
zur Dachbegriinung und zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fihren zu einer
Reduzierung des Oberflachenabflusses und geringen Belastung des Vorfluters.

Wasser — Hochwasser

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Risikogebiets auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten i.S. des § 78b Abs. 1 WHG - HQextrem

Auswirkungen auf die Luft werden in der Regel durch MaRnahmen des technischen
Umweltschutzes minimiert.

0| X

keine
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Die bioklimatischen Auswirkungen der Versiegelung werden durch die Erhaltung und
die Pflanzung von Gehdlzen sowie durch Dachbegriinung minimiert.

Landschaft(-sbild)

Es besteht bereits eine erhebliche Vorbelastung. Negative Auswirkungen werden
durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe und Eingriinungsmafinahmen
minimiert.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Archaologische Boden- und Baudenkmale sowie sonstige Sachguter sind nicht be-
kannt.

Wechselwirkungen

den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

den kumulativen Charakter der Auswirkungen

Auswirkungen anderer Plane, Programme bzw. Vorhaben erstrecken sich auf
das B-Plan-Gebiet

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Uber die Grenzen hinaus

den grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

Flr Miihlacker nicht relevant.

die Risiken fir die Umwelt, einschlielich der menschlichen Gesundheit (zum Beispie

| bei Unfallen)

Risikopotenzial des Standortes

Innerhalb und im Umkreis des Geltungsbereichs sind keine Betriebe nach der 12. BIm-
SchV (Storfall-Verordnung) vorhanden. Nutzungen mit potenziellen Umwelt- und Ge-
sundheitsgefahrdungen sind im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Risikogebiets auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten i.S. des § 78b Abs. 1 WHG - HQexirem

Risiken durch Altlasten /Altlastverdachtsflachen

X Nicht vorhanden / Inanspruchnahme vermeidbar

]

X keine

den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Gber die Grenzen hinaus

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Uiber die kommunalen Grenzen
hinaus

Verlagerungseffekte zu erwarten

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen nattrlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Inten-
sitdt der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten
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2712.6 |folgende Gebiete Gebiete | Einschat-
vorhanden | zung der
. nein Auswirkun-
la e gen
28 12.6.1 |Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutz- X ] keine
gesetzes
FFH-Gebiet DE 7018342 ,Enztal bei Muhlacker®
Das FFH-Gebiet grenzt unmittelbar ostlich der B 10 an. Eine direkte Flacheninan-
spruchnahme findet nicht statt. Aufgrund der hohen Vorbelastungen und des Storpo-
tenzials durch das Gewerbegebiet und die B 10 ist nicht mit erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzzwecks und der Erhaltungsziele des FFH-Gebiets mit den vorkom-
menden LRT und Arten zu erwarten. Mit der Planung bleibt die Gebietscharakteristik
als Gewerbestandort erhalten.
39 12.6.2 |Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes X ] keine
NSG 2.096 ,Enztal zwischen Niefern und Muhlacker*
Das Naturschutzgebiet grenzt unmittelbar 6stlich der B 10 an. Eine direkte Flachenin-
anspruchnahme findet nicht statt. Auswirkungen auf den Schutzzweck und die Erhal-
tungsziele sind nicht zu erwarten.
40 2.6.3 |Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht be- | [] D keine
reits von Nummer 2.6.1 erfasst
4112.6.4 |Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes
(a) Biosphérenreservat ] X keine
(b) |Landschaftsschutzgebiet X keine
4212.6.5 |Gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes L] X keine
43 12.6.6 |Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquel-
lenschutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, sowie
Uberschwemmungsgebiete gemal § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes
(a) |Wasserschutzgebiet X | keine
WSG TB llI-V, Stadtwerke Miihlacker, Status: fachtechnisch abgegrenzt
(b)  |Heilquellenschutzgebiet | X keine
(c) |Uberschwemmungsgebiet | X keine
4412.6.7 |Gebiete, in denen die in den Rechtsakten der Européischen Union festgeleg- | [X ] gering
ten Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind
45|2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne | X | [ keine
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes
46 12.6.9 |in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehorde als archaologisch bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind
(a) |Baudenkmal | X keine
(b)  |Bodendenkmal X keine
(c) |Archaologisch bedeutende Landschaften | X keine
47 |(d) Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. ] 2 keine
2.3.3 Anlage 2 UVPG)
48 |(e)  |Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.5 Anlage | [ ] 2 keine
2 UVPG)
49 |(f) geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieRlich Alleen, nach § 29 des L] X keine
Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.6 Anlage 2 UVPG)
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Gesamteinschatzung der Einzelfallpriifung nach Anlage 2 BauGB

Als Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen werden im B-Plan u.a. festgesetzt:
- Erhalt der Flache fir Zauneidechsen
- Dachbegriinung von Flachdachern ab einer GrofRe von > 10 gm,
Substratstarke mind. 10 cm
- Ausschluss von unbeschichteten Materialen fiir Dachflachen, die Metalle ausschwemmen
- Pflanzgebote und Pflanzbindungen
- Gestaltung der unbebauten Flachen (Freihalten von Versiegelungen)
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage von Stellplatzen und Wegen
- Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung
- MaRnahmen gegen Vogelschlag

o1 Empfehlung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung ja | nein
52 Umweltpriifung erforderlich [ X
53 |Zu beachtende Auflagen:
Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind zudem folgende MalRnahmen erforderlich:
- Schutz von Zauneidechsen (bei notwendigen Eingriffen vorherige Vergramung und Ersatzhabitat erforderlich,
CEF-Malinahmen), Einzdunung
- Okologische Baubegleitung bei Abriss von Gebauden
- Bauzeitenbeschrankung fur Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten (aul3erhalb der Vogelbrutzeit)
54 |Sonstige Hinweise:
55 |Insbesondere zu klarende Sachverhalte:
verwendete Abkiirzungen:
BauGB Baugesetzbuch
B-Plan Bebauungsplan
GRZ  Grundflachenzahl
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Relevanzpriifung Artenschutz ENTWURF Stand 20.12.2016

1. Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

* Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016
(BGBI. | S. 2258) gedndert worden ist.

2, Anlass und Ziel der Planung

Die Bebauungsplanaufstellung dient der planungsrechtlichen Erfassung und Steuerung des
bestehenden Einzelhandelsstandorts an der Kanalstrale in Muhlacker-Enzberg. Fir das
Plangebiet besteht ein rechtsgliltiger Bebauungsplan, der einer zeitgeméaflen Entwicklung
der Flachen nicht mehr gerecht wird. Der Geltungsbereich umfasst bebaute und erschlosse-
ne Grundsticksflachen innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets.

Neben der Anpassung und Neufassung textlicher Festsetzungen werden die lGberbaubaren
Grundsticksflachen i.V.m. mit der Bauweise und Festsetzung von Verkehrsflachen geéndert
werden.

3. Ziel der Relevanzpriifung

Zur Einschatzung artenschutzrechtlicher Belange gemaf § 44 BNatSchG wird das Plange-
biet einer Vorprifung unterzogen. Im Rahmen dieser Vorprifung wird in einem ersten Schritt
die Relevanz, d. h. ein mdgliches Vorkommen der in Baden-Wurttemberg vorkommenden
europarechtlich geschutzten Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und Art. 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie ermittelt.

Die Relevanzprifung erfolgt durch eine Gelandebegehung zur Ermittlung der Habitatpoten-
ziale und einer anschliellenden Datenrecherche.

Fur den Fall der Relevanz erfolgt im zweiten Schritt die spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung (saP). Hierbei wird dann das zu erwartende Artenspektrum durch Bestandserhebungen
konkret erfasst, die vom Vorhaben tatsachlich betroffen sind bzw. sein kénnen.

Durch eine projektspezifische Abschichtung des zu prifenden Artenspektrums brauchen die
Arten einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht unterzogen werden, fir die ein
Vorkommen oder eine verbotstatbesténdliche Betroffenheit durch das jeweilige Projekt im
Rahmen der Relevanzpriifung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

4, Vorgehensweise

Es wird eine Abschichtung / Filter des prifrelevanten Artenspektrums.
nach folgenden Kriterien durchgefuhrt:

1. Art entsprechend der Liste der in Baden-Wirttemberg vorkommenden Arten des Anhang
IV FFH-RL (LUBW, 11/2008) nicht vorkommend.

2. Wirkraum liegt aufRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes in Baden-Wirttemberg

3. Erforderlicher Lebensraum / Standort der Art im Wirkraum des Vorhabens nicht vor-
kommend (Lebensraum-Grobfilter z. B. Moore, Walder, FFH-LRT)

4. Wirkungsempfindlichkeit der Art ist vorhabensspezifisch so gering, dass mit hinreichen-
der Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausge-
I6st werden kdnnen (i. d. R. bei weit verbreitete Vogelarten oder bei Vorhaben mit gerin-
ger Wirkungsintensitat)
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5. Datenrecherche

Im Rahmen der Begehung am 16. April, 28. Juli und 9. September 2016 wurden die Habitat-
strukturtypen gemal dem Schlissel des Informationssystems Zielartenkonzept (ZAK) er-
fasst. Bei den Begehungen wurde auch auf ein Vorkommen von relevanten und sonstigen
Arten geachtet.

Im Zuge der Datenrecherche wurden die Grundlagenwerke zu den landesweiten Kartierun-
gen der Avifauna (Holzinger, J. et al 1997 - 2011) und der Saugetiere (Braun & Dieterlen
2003, Braun & Dieterlen 2005;) herangezogen.

Als weitere Datengrundlage wurden die Uber die LUBW zugénglichen Datenbanken (z.B.
windkraftrelevante Tierarten, LAK Amphibien und Reptilien, Artensteckbriefe etc.) genutzt.
Die Verbreitungskarten des BfN wurden ausgewertet. Daneben wurde anhand der erfassten
Habitatstrukturtypen eine Abfrage des Informationssystem Zielartenkonzept Ba.-Wu. durch-
gefuhrt, um Hinweise auf europarechtlich geschitzte Arten zu erhalten.

6. Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Mihlacker im Stadtteil Enzberg. Naturraumlich ist
dieser Bereich von Enzberg dem Neckarbecken (Naturraum Nr. 124) zuzuordnen.

T N = | F e RN
N/ [ Wb,

el
N

\\\:;i_:g:::;ﬂ_




Stadt Miihlacker — Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud — 2. Teildnderung Verbrauchermarkt* 4
Relevanzpriifung Artenschutz ENTWURF Stand 20.12.2016

Untersuchungsraum und Geltungsbereich rot umrandet

7. Habitatstrukturtypen

Im Rahmen der Begehung am 16. April, 28. Juli und 9. September 2016 wurden die Habitat-
strukturtypen gemal dem Schlissel des Informationssystems Zielartenkonzept (ZAK) er-
fasst. Bei den Begehungen wurde auch auf ein Vorkommen von relevanten und sonstigen
Arten geachtet.

Code Habitatstruktur
D6.2 Baumbestande
F1 AuRenfassaden technischer Gebaude

Das Plangebiet ist Uberwiegend bereits versiegelt und mit Gebduden und ErschlieSungsfla-
chen bebaut. Vereinzelt sind Geholze, Wiesenartige Flachen und ein Ziergarten vorhanden.
Im Nordosten befindet sich eine Schotterflache, welche als Parkplatz genutzt wird.
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8. Konfliktvermeidende MaBRnahmen
M1 Rodungsarbeiten

Notwendige Féll-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sind nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit zu-
lassig. Die Vogelbrutzeit reicht vom 1.Mérz bis 30.September.

Sollen Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten zur R&umung des Baufeldes innerhalb der Vo-
gelbrutzeit durchgefihrt werden, ist der Unteren Naturschutzbehdrde beim LRA Enzkreis
durch einen Fachkundigen ein Nachweis zu erbringen, dass Verbotstatbestédnde gemaR §
44 BNatSchG nicht ausgel6st werden

M2 Okologische Baubegleitung - Schutz von Fledermiusen und Végeln

Werden Gebé&ude abgerissen oder an ihnen gravierende Gebaudesanierungen durchgefuhrt
(wie z.B. Ausbau Dachgeschol}, Fassadenddmmung und Sanierung), sind diese vorab
durch einen Fachkundigen auf Quartiere von Fledermdusen und Vogelbrutstatten zu unter-
suchen. Sind Vorkommen vorhanden, sind geeignete Malnahmen zur Vermeidung von Ver-
botstatbestanden nach § 44 BNatSchG mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim LRA Enz-
kreis abzustimmen.

9. Abschichtung relevanter Arten

Anhand der festgestellten Habitatstrukturen und der bekannten Verbreitungsareale erfolgt
unter Berticksichtigung der projektspezifischen Wirkfaktoren und der geplanten Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen eine gestufte Abschichtung der in Baden-
Wairttemberg vorkommenden europarechtlich geschitzten Arten nach Anhang IV FFH-
Richtlinie und Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie. Die Nichtrelevanz einer Art begriindet sich
entweder durch die Lage des Vorhabenswirkraums auf3erhalb des bekannten Verbreitungs-
gebiets der Art (A), durch eine fehlende Habitateignung innerhalb des Vorhabenwirkraums
(H) oder durch eine projektspezifisch so geringe Betroffenheit (B), dass mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande erfiillt werden
kénnen. Das jeweilige Abschichtungskriterium ist in der nachfolgenden Tabelle artspezifisch
angegeben. Die nicht abgschichteten Arten, fir die sich ein Vorkommen im Vorhabenswirk-
raum und eine projektbezogene Betroffenheit nicht ausschliel®en lassen, bilden die arten-
schutzrechtlich prifrelevanten Arten (P).

Abschichtungskriterium:

P: X = Vorkommen bzw. Betroffenheit der Art(en) im Vorhabenswirkraum nicht aus-
geschlossen = priifrelevant

A/H: X =Wirkraum des Vorhabens liegt aulRerhalb des bekannten Verbreitungsgebiets
(A) der Art(en) oder innerhalb des Wirkraums sind die Habitatanspriiche (H) der
Art(en) grundsatzlich nicht erfullt

B: X = Betroffenheit von Verbotstatbestdnden kann ausgeschlossen werden (z. B.

fehlende Empfindlichkeit, geringe Reichweite der Wirkfaktoren, keine Betroffenheit

von Habitaten, VermeidungsmafRnahmen etc.)

Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie

P | Artname, deutsch | Artname, wiss. |AH | B
Saugetiere (ohne Fledermduse)
Biber Castor fiber A
Feldhamster Cricetus cricetus A
Haselmaus Muscardinus avellanarius H
Luchs Lynx lynx A
Wildkatze Felis silvestris H
Fledermause (Quelle Verbreitungsdaten: Nationaler FFH-Bericht 2013)*
Bechsteinfledermaus Myotis bechsteinii H
Braunes Langohr Plecotus auritus X
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus X




Stadt Muhlacker — Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid — 2. Teildnderung Verbrauchermarkt*

Relevanzprifung Artenschutz

ENTWUREF Stand 20.12.2016

Fransenfledermaus Myotis nattereri X
Graues Langohr Plecotus austriacus X
GroRRe Bartfledermaus Myotis brandtii X
Grolde Hufeisennase Rhinolophus ferrumequinum A
GroRRer Abendsegler Nyctalus noctula X
GrolRes Mausohr Myotis myotis X
Kleine Bartfledermaus Myotis mystacinus X
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri H
Mopsfledermaus Barbastella barbastellus H
Muckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus X
Nordfledermaus Eptesicus nilssonii X
Nymphenfledermaus Myotis alcathoe A
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii H
Wasserfledermaus Myotis daubentonii H
Weillrandfledermaus Pipistrellus kuhlii A
Wimpernfledermaus Myotis emarginatus A
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus X
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus X

Reptilien
Askulapnatter Zamenis longissima A
Européische Sumpfschildkréte Emys orbicularis A
Mauereidechse Podarcis muralis H
Schlingnatter Coronella austriaca H
Westliche Smaragdeidechse Lacerta bilineata™ A

X | Zauneidechse Lacerta agilis

Amphibien
Alpensalamander Salamandra atra A
Européischer Laubfrosch Hyla arboreta H
Geburtshelferkréte Alytes obstetricans A
Gelbbauchunke Bombina variegata H
Kammmolch Triturus cristatus H
Kleiner Wasserfrosch Rana lessonae A
Knoblauchkrote Pelobates fuscus A
Kreuzkréte Bufo calamita A
Moorfrosch Rana arvalis A
Springfrosch Rana dalmatina H
Wechselkrote Bufo viridis A

Schmetterlinge
Apollofalter Parnassius apollo A
Blauschillernder Feuerfalter Lycaena helle A
Dunkler Wiesenknopf- Ameisen- Maculinea nausithous H
blauling
Eschen-Scheckenfalter Hypodryas maturna A
Gelbringfalter Lopinga achine A
Grolder Feuerfalter Lycaena dispar H
Haarstrangwurzeleule Gortyna borelii A
Heller Wiesenknopf- Maculinea teleius H
Ameisenblauling
Nachtkerzenschwarmer Proserpinus proserpina H
Quendel Ameisenblauling Maculinea arion A
Schwarzer Apollofalter Parnassius mnemosyne A
Wald-Wiesenvdgelchen Coenonympha hero A

Kafer
Alpenbock Rosalia apina A
Eremit, Juchtenkafer Osmoderma eremita A
Heldbock Cerambyx cerdo A
Schmalbindiger Breitfliigel- Graphoderus bilineatus A
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| Tauchkafer

Libellen

Asiatische Keiljungfer Gomphus flavipes

GroRe Moosjungfer Leucorrhinia pectoralis

Grune Flussjungfer Ophiogomphus cecilia

Sibirische Winterlibelle Sympecma paedisca

Zierliche Moosjungfer Leucorrhinia caudalis
Weichtiere

Bachmuschel Unio crassus

Zierliche Tellerschnecke Anisus vorticulus
Pflanzen

Biegsames Nixkraut
Bodensee-Vergissmeinnicht
Dicke Trespe

Frauenschuh

Kleefarn

Kriechender Sellerie
Liegendes Bichsenkraut
Européaischer Dinnfarn
Silberscharte
Sommer-Schraubenstendel
Sumpf-Siegwurz
Sumpf-Glanzkraut

Najas flexilis

Myosotis rehsteineri
Bromus grossus
Cypripedium calceolus
Marsilea quadrifolia
Apium repens
Lindernia procumbens
Trichomanes speciosum
Jurinea cyanoides
Spiranthes aestivalis
Gladiolus palustris
Liparis loeselii

pdp P dpdpdpdpdndb b dbJINb b dh b b2

Europaische Vogelarten nach Art. 1 EU-Vogelschutzrichtlinie

Alle européischen Vogelarten sind durch Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie europarechtlich
geschitzt und damit hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG un-
tersuchungsrelevant.

Fur Vogelarten mit hervorgehobener naturschutzfachlicher Bedeutung erfolgt eine artbezo-
gene Abschichtung. Folgende Kriterien definieren eine Vogelart mit hervorgehobener natur-
schutzfachlicher Bedeutung:

- gefahrdete Art (RL BW 0,1,2,3)

- hinsichtlich des Habitats anspruchsvolle Art

- streng geschiitzte Art

- seltene Art

- in Kolonien brutende Art

- Art nach Anhang | bzw. Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie

Fur haufige und anspruchsarme Vogelarten mit ahnlichen ékologischen Anspriichen und
somit ahnlichen Empfindlichkeiten gegenilber Eingriffen erfolgt eine Abschichtung auf Basis
von neststandortbezogenen Vogelgilden. Die Gilden werden wie folgt definiert:

- Bodenbriter (Nest am Boden oder dicht dariber)

- Gebaudebriter (Nest Gberwiegend in oder an Gebauden und Bauwerken)

- Halbhdhlen- und Nischenbriter (Nest in Nischen oder Halbhdhlen)

- Hohlenbriter (Nest in Baumhdhlen)

- Réhricht-/Staudenbriter (Nest in Rohrichten und Hochstauden)

- Zweigbriter (Nest in Gehdlzen deutlich Gber dem Boden)

P | Arthame, deutsch / Vogelgilde Artname, wiss. AH
Alpensegler Apus melba A
Auerhuhn Tetrao urogallus A
Bartmeise Panurus biarmicus A
Baumfalke Falco subbuteo H
Baumpieper Anthus trivialis H
Bekassine Gallinago gallinago A
Berglaubsénger Phylloscopus bonelli A
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Bergpieper Anthus spinoletta A
Beutelmeise Remiz pendulinus A
Bienenfresser Merops apiaster A
Birkenzeisig Carduelis flammea A
Blaukehlchen Luscinia svecica A
Bluthénfling Carduelis cannabina

Braunkehlchen Saxicola rubetra A
Dohle Corvus monedula A
Dreizehenspecht Picoides tridactylus A
Drosselrohrsdnger Acrocephalus arundinaceus A
Eisvogel Alcedo atthis H
Feldlerche Alauda arvensis H
Feldschwirl Locustella naevia H
Fitis Phylloscopus trochilus H
Flussregenpfeifer Charadrius dubius A
Flussseeschwalbe Sterna hirundo A
Flussuferlaufer Actitis hypoleucos A
Gansesager Mergus merganser A
Gebirgsstelze Motacilla cinerea H
Grauammer Emberiza calandra A
Graugans Anser anser A
Graureiher Ardea cinerea H
Grauspecht Picus canus H
Grolder Brachvogel Numenius arquata A
Griinspecht Picus viridis H
Habicht Accipiter gentilis H
Halsbandschnépper Ficedula albicollis H
Haselhuhn Tetrastes bonasia A
Haubenlerche Galerida cristata A
Haubentaucher Podiceps cristatus A
Heidelerche Lullula arborea A
Hoéckerschwan Cygnus olor H
Hohltaube Columba oenas H
Kiebitz Vanellus vanellus H
Knakente Anas querquedula A
Kleines Sumpfhuhn Porzana parva A
Kolbenente Netta rufina A
Kolkrabe Corvus corax H
Kormoran Phalacrocorax carbo H
Krickente Anas crecca A
Kuckuck Cuculus canorus H
Lachmdwe Larus ridibundus A
Loffelente Anas clypeata A
Mauersegler Apus apus

Mausebussard Buteo buteo H
Mehlschwalbe Delichon urbicum

Mittelmeerméwe Larus michahellis A
Mittelspecht Dendrocopus medius H
Moorente Aythya nyroca A
Neuntbter Lanius collurio H
Orpheusspotter Hippolais polyglotta A
Ortolan Emberiza hortulana A
Pirol Oriolus oriolus H
Purpurreiher Ardea purpurea A
Raubwirger Lanius excubitor A
Rauchschwalbe Hirundo rustica

Raufufl)kauz Aegolius funereus A
Rebhuhn Perdix perdix H
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Reiherente Aythya fuligula
Ringdrossel Turdus torquatus
Rohrammer Emberiza schoeniclus
Rohrdommel Botaurus stellaris
Rohrschwirl Locustella luscinioides
Rohrweihe Circus aeruginosus
Rotkopfwirger Lanius senator
Rotmilan Milvus milvus
Saatkrahe Corvus frugilegus

Schafstelze

Motacilla flava

Schilfrohrsénger

Acrocephalus schoenobaenus

Schlagschwiirl

Locustella fluviatilis

Schleiereule

Tyto alba

Schnatterente

Anas strepera

Schwarzhalstaucher

Podiceps nigricollis

Schwarzkehlchen

Saxicola rubicola

> IT|IT|> I|> > I|> (> IT|T|(>> > > |22 I|>IT|> > > > T(>>

Schwarzkopfmdéwe Larus melanocephalus

Schwarzmilan Milvus migrans

Schwarzspecht Dryocopus martius

Schwarzstorch Ciconia nigra

Sperber Accipiter nisus

Sperlingskauz Glaucidium passerinum

Steinkauz Athene noctua

Steinschméatzer Oenanthe oenanthe

Sturmmowe Larus canus

Tafelente Aythya ferina

Tannenhdher Nucifraga caryocatactes

Teichhuhn Gallinula chloropus

Trauerschndpper Ficedula hypoleuca

Tapfelsumpfhuhn Porzana porzana

Turmfalke Falco tinnunculus

Turteltaube Streptopelia turtur H
Uferschwalbe Ripatria riparia A
Uhu Bubo bubo H
Wachtel Corturnix corturnix H
Wachtelkdnig Crex crex A
Waldkauz Strix aluco H
Waldlaubsanger Phylloscopus sibilatrix H
Waldohreule Asio otus H
Wanderfalke Falco peregrinus H
Wasseramsel Cinclus cinclus H
Wasserralle Rallus aquaticus H
Weilriickenspecht Dendrocopus leucotos A
Weillstorch Ciconia ciconia A
Wendehals Jynx torquilla H
Wespenbussard Pernis apivorus H
Wiedehopf Upupa epops A
Wiesenpieper Anthus pratensis A
Wiesenweihe Circus pygargus A
Zaunammer Emberiza cirlus A
Ziegenmelker Caprimulgus europaeus A
Zippammer Emberiza cia A
Zitronenzeisig Carduelis citrinella A
Zwergdommel Ixobrychus minutus A
Zwergtaucher Tachybaptus ruficollis H
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P | Vogelgilde haufiger und anspruchsarmer Arten H B

Bodenbriter X
Gebaudebriter X
Halbhohlen- und Hohlenbriiter X
Hohlenbriter X
Ro&hricht-/Staudenbriter X
Zweigbriter X

10. Artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial

Siugetiere - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Fur Haselm&use stellt der Untersuchungsraum kein geeignetes Habitat dar. Ausreichend
grolRe Gehdlzbestande mit einer Verbindung zu Wald fehlen. Fur alle Gbrigen relevanten
Saugetierarten stellt der Planungsraum kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

Fledermiuse - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Eine Relevanz ergibt sich hinsichtlich gebdudebewohnender Fledermausarten.

Durch die Bebauungsplanénderung wird jedoch kein Eingriff in den Geb&udebestand vorbe-
reitet oder ausgeldst, weshalb die vorhabenbedingte Wirkintensitat des B-Plans als nicht re-
levant eingestuft wird. Die in geringem Umfang vorhandenen Gehdlze kénnen als Jagdhabi-
tat dienen. Aufgrund des geringen Umfangs sind diese jedoch nicht von essentieller Bedeu-
tun.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde sind auf Vorhabenebne zu beachten (Abriss,
Umbaumalinahmen an Gebduden, Gehdlzrodungen)

Reptilien - Vertiefende Untersuchungen sind erforderlich.

Ein geeignetes Habitatpotential fir Zauneidechsen besteht im Nordosten des Plangebiets im
Randbereich der Schotterflache. Im Rahmen der Begehungen konnten Zauneidechsen fest-
gestellt werden. Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgt in einem gesonderten Bericht.

Ein geeignetes Habitatpotential fir Mauereidechsen oder Schlingnattern ist im Plangebiet
nicht vorhanden. Die Zauneidechsenpopulation ist nur kleinflachig vorhanden und besteht
aus wenigen Individuen, so dass ein ausreichendes Nahrungsangebot fur Schlingnattern im
Plangebiet fehit.

Fur alle tbrigen Reptilienarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie stellt der Planungsraum
kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

Geltungsbereich rot umrandet; O Zauneidechsen-Vorkommen bei Begehung
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1.

Amphibien - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich.
Das Untersuchungsgebiet stellt fiir alle europarechtlich geschitzten Amphibien nach An-
hang IV FFH-Richtlinie kein bekanntes Verbreitungsgebiet oder geeignetes Habitat dar.

Vogelarten - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Das Plangebiet bietet ein Habitatpotential fir Geb&dudebriter. Dauerhafte Nester z. B. von
Mehlschwalben konnten im Rahmen der Begehungen an den Gebauden nicht festgestellt
werden. Die in geringem Umfang vorhandenen Gehdlze kénnen durch Zweigbruter zu Brut
genutzt werden. Durch die Bebauungsplanédnderung wird jedoch kein Eingriff in den Gebau-
de- und Gehdlzbestand ausgeldst, weshalb die vorhabenbedingte Wirkintensitat des B-Plans
als nicht relevant eingestuft wird.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde sind auf Vorhabenebne zu beachten (Abriss,
UmbaumafRnahmen an Gebauden, Gehbdlzrodungen).

Schmetterlinge - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich

Das Untersuchungsgebiet stellt fur alle europarechtlich geschitzten Schmetterlingsarten
nach Anhang IV FFH-Richtlinie kein bekanntes Verbreitungsgebiet oder geeignetes Habitat
dar.

Kifer - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich

Im Plangebiet konnten keine alteren Badume mit Mulmbildung festgestellt werden, so dass
ein Vorkommen von Eremiten ausgeschlossen werden kann.

Das Untersuchungsgebiet stellt fir alle europarechtlich geschitzten Kaferarten nach Anhang
IV FFH-Richtlinie kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

Libellen - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich
Das Untersuchungsgebiet stellt fur alle europarechtlich geschitzten Libellen nach Anhang IV
FFH-Richtlinie kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

Weichtiere - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich
Das Untersuchungsgebiet stellt fur alle europarechtlich geschitzten Weichtiere nach An-
hang IV FFH-Richtlinie kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

Pflanzen - Vertiefende Untersuchungen sind nicht erforderlich
Das Untersuchungsgebiet stellt fur alle europarechtlich geschitzten Pflanzenarten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie kein bekanntes Verbreitungsgebiet dar.

Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen werden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
zum Bebauungsplan mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Enzkreis abge-
stimmt.

aufgestellt:
Stuttgart, den 20.12.2016
Wick + Partner
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Bebauungsplaninderung Gewerbegebiet Siid — 2. Teilainderung Verbrauchermarkt —
Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG - Zauneidechse

1. Veranlassung

Die Bebauungsplanaufstellung dient der planungsrechtlichen Erfassung und Steuerung des
bestehenden Einzelhandelsstandorts an der Kanalstrae in Miihlacker-Enzberg. Fiir das
Plangebiet besteht ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan, der einer zeitgeméfBen Entwicklung der
Flachen nicht mehr gerecht wird. Der Geltungsbereich umfasst bebaute und erschlossene
Grundstiicksflichen innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets. Neben der Anpassung und
Neufassung textlicher Festsetzungen werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen i.V.m. mit
der Bauweise und Festsetzung von Verkehrsfldchen gedndert werden.

Zur Einschitzung artenschutzrechtlicher Belange geméfl § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wurde das Plangebiet einer Vorpriifung (Relevanzpriifung) unterzogen (WICK
UND PARTNER 2016). Im Rahmen dieser Vorpriifung wurden im Plangebiet Zauneidechsen
festgestellt. Fiir andere Reptilienarten wurde das Gebiet als nicht geeignet bewertet. Eine
vertiefte Untersuchung der Zauneidechse wird empfohlen. Fiir andere streng geschiitzte Arten
sind vertiefte Untersuchungen nicht erforderlich (WICK UND PARTNER 2016).

Die hier vorliegende artenschutzrechtliche Priifung wird dieser Forderung gerecht und
bearbeitet die Zauneidechse (Lacerta agilis) hinsichtlich ihrer Verbreitung im Plangebiet und
der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG.

2. Methode

Begehungen des Untersuchungsgebietes erfolgten bei acht Begehungen zwischen Mitte Mai bis
Ende September am 10.05., 18.05., 31.05., 22.06., 09.08., 17.08., 04.09. und am 28.09.2017.
Da ausschlieBlich nach der Zauneidechse gesucht wurde, erfolgten alle Begehungen bei
sonniger, windstiller und warmer Witterung. Erfolgversprechend ist die Suche am frithen
Vormittag bei beginnender Erwdrmung. Dann sind Zauneidechsen gut zu beobachten, wenn sie
auf ihren Sonnpldtzen liegen. Durch gezieltes Aufsuchen geeigneter Orte wie Holzstapel,
Steinhaufen und dhnlichen Strukturen sind sie gut zu erfassen. Durch Umwenden von Folien
oder Blechen konnen Eidechsen aufgespiirt werden.

Auch spiter am Tag sind Eidechsen bei entsprechenden Temperaturen zu beobachten. Auf
Jahres- und tageszeitliche Aktivititsschwankungen ist dabei zu achten. Die Nachweiswahr-
scheinlichkeit erhoht sich ab Ende Juli mit dem Erscheinen der diesjahrigen Schliipflinge.
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3. Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst einen Teil des Gewerbegebiets von Enzberg westlich der B
10. Es besteht iiberwiegend aus bebauten und versiegelten Flichen. Weiterhin gibt es mehrere
groBBere unbefestigte Abstellflichen. Im Siidwesten gedeiht auf Flurstiick 1101 eine
stellenweise liickige, eher magere Wiese; nordlich angrenzend ist ein Privatgrundstiick mit
Griinland und Geholzen ausgestattet. Im Nordosten ist auf Flurstiick Nr. 1197/29 ein
unbefestigter Platz angelegt. Dort wurden im Zuge der Vorpriifung Zauneidechsen festgestellt.
An der Grenze zum westlich anschlieBenden Grundstiick ist auf ganzer Linge eine Reihe
niedriger Steine angelegt. Dazwischen und davor wichst krautige Vegetation, auerdem sind
einige niedrige kriechende Strducher vorhanden. Die Situation ist auf dem Deckblatt des
Berichts abgebildet. Das Nachbargrundstiick ist mit einer artenarmen Grasflur bewachsen.
Ebenfalls im Norden des Gebietes gibt es an der Boschung zu einer Unterfiihrung unter der B
10 hindurch ebenfalls Griinland, Gehdlze und auch Steinaufbauten. Weitere kleine Griin-
flachen, Pflanzungen und Einzelbdume (Industriegriin) treten kaum in Erscheinung.

Abb. 1: Untersuchungsgebiet

4. Ergebnisse

Zauneidechsen wurden lediglich an einer Stelle nachgewiesen. Es handelt sich um denselben
Ort, an dem bereits im Rahmen der Vorpriifung Zauneidechsen festgestellt wurden. Am
31.05.2017 und am 09.08.2017 wurden jeweils einzelne adulte Zauneidechsen zwischen den
Steinen am westlichen Rande des Flurstiicks Nr. 1197/29 beobachtet. Das Deckblatt zu diesem
Bericht zeigt den Fundort. Das westlich angrenzende Grundstiick war von einer sehr dichten
Grasflur bewachsen und damit fiir Eidechsen eher ungeeignet.
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An den anderen Terminen gelangen keine Nachweise und auch eine Fortpflanzung konnte nicht
dokumentiert werden. Zwar ist die Untersuchungsfliche zum groften Teil versiegelt oder
bebaut, es gibt aber doch Stellen, an denen man Zauneidechsen hétte erwarten konnen. Die
Begehung am 28.09.2017 erfolgte unmittelbar im Anschluss an eine Eidechsenkartierung bei
Kéampfelbach, bei der juvenile Zauneidechsen beobachtet werden konnten. Die Bedingungen
waren daher nachweislich geeignet zur Erfassung der Zauneidechse.

Abb. 2: Fundorte Zauneidechse

g

Das Ergebnis entspricht einer weiteren Untersuchung des Jahres 2017, etwa 300 Meter
nordostlich im selben Gewerbegebiet. Dort wurde wihrend der Begehungen ein einzelnes Tier
erfasst, das mehrfach an derselben Stelle angetroffen wurde. Auch in diesem Fall gelangen trotz
intensiver Suche keine weiteren Nachweise oder Hinweise auf eine Fortpflanzungsstétte.

Damit ist die Situation der Zauneidechse sowie die GroBe und Verbreitung der lokalen
Population im Gewerbegebiet Siid nach wie vor unklar. Offenbar streifen eher wenige
Exemplare umher. Zu beriicksichtigen ist die isolierte Lage des Gewerbegebiets zwischen der
vielbefahrenen B 10 im Siidosten und dem EVS-Kanal im Nordwesten. Dadurch wird eine
Einwanderung in das Gebiet erschwert.
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5. Artenschutzrechtliche Einschitzung, Konfliktermittlung nach § 44 BNatSchG
5.1 Gesetzliche Grundlage
Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéddigen oder zu zerstoren (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG, Tétungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
withrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (§ 44 (1) Nr. 2
BNatSchG, Storungsverbot).

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschiadigen oder zu zerstoren (§ 44 (1) Nr. 3
BNatSchG, Beschddigungsverbot)

§ 44 Absatz 5 sieht fiir bestimmte Fille Ausnahmen vor (Legalausnahme):

Fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des §
18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maf3gabe der Sétze 2 bis 5. Sind in Anhang
IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europédische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt
sind, liegt ein Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene
unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1
Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt
wird. Soweit erforderlich konnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgesetzt werden.

Die Legalausnahme nach § 44 (5) BNatSchG fiir das Zerstorungsverbot (§ 44 (1) 3) und in
Verbindung mit diesem bei unvermeidbaren Beeintrdchtigungen auch fiir das Totungsverbot (§
44 (1) 1) setzt also voraus, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestitten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben ist.

Das Vorhaben kann grundsitzlich zu Beeintrdchtigungen und Stérungen der Tier- und
Pflanzenwelt fiihren. Unter die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG fallen die
FFH-Arten des Anhang IV (streng geschiitzte Arten) und die Europdischen Vogelarten. Im
vorliegenden Falle wurde nach einer Vorpriifung die Zauneidechse als planungsrelevant
eingestuft.
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5.2 Konfliktanalyse — Zauneidechse (Lacerta agilis)
§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG, Té6tungsverbot

BaumaBnahmen an den Fundorten diirfen nicht wéhrend der Winterruhe (witterungsabhéngig
zwischen Anfang September und Ende Mirz) und der Zeit, in der die Gelege sich im Boden
entwickeln (Mitte Mai — Mitte/Ende August) durchgefiihrt werden. Sollte dies dennoch
erforderlich sein, so sind die Tiere von der Fliche zu vergramen. Dazu werden zunéchst die
Steine und Gehdlze vorsichtig entfernt (0.g. Ausschlusszeiten beachten). Arbeiten mit leichtem
Gerit, die nur oberirdische Téatigkeiten beinhalten, konnen auch im Winter durchgefiihrt
werden. Im Friihjahr sollten die Tiere aus dem nun deckungsarmen Gelédnde abwandern.
Anschliefend werden die Eidechsen z.B. mittels einer ausgelegten Folie von der Flache
ferngehalten. Dies setzt voraus, dass sich in entsprechender Nihe ein Ersatzbiotop befindet,
dass von den Tieren leicht und hindernisfrei erreicht werden kann (20 — 50 m). Arbeiten auf
dem zentralen Bereich des Platzes sind weniger problematisch. Hier ist der Boden verdichtet
und hart und daher als Winterquartier oder Eiablageplatz nicht geeignet. Auf der grofBen,
deckungslosen Fliche wurden auch nie Eidechsen beobachtet.

§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, Storungsverbot

Eine erhebliche Stérung der Zauneidechse im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist aus fach-
gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten.

§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, Beschddigungsverbot

Auch wenn keine Fortpflanzungsstitte der Zauneidechse nachgewiesen werden konnte, so ist
eine Fortpflanzung am Fundort durchaus moglich. In jedem Falle aber handelt es sich um eine
Rubhestitte und ein Nahrungshabitat. Wird die Fliche durch das Vorhaben beansprucht, so ist
die Anlage eines Ersatzlebensraums im raumlichen Zusammenhang und im zeitlichen Vorgriff
(cef-MaBnahme) erforderlich. Hierzu werden folgende Habitatbestandteile geschaffen:

» offener oder schiitter bewachsener Boden

» Holzstapel oder Steinschiittungen als Sonnplétze und Riickzugsgebiete (frostsicher)
» grabbares Substrat zur Eiablage

» sonniger Standort

» am besten mit Anschluss an offene, unversiegelte Fldchen

Entsprechend den Beobachtungen sollten ca. 400 m? vorgesehen werden.

In allen anderen Bereichen des Untersuchungsgebiet wurden keine Eidechsen beobachtet, dort
sind MafBnahmen, bezogen auf die Zauneidechse, jederzeit moglich, mit dem Eintreten der
Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG ist hinsichtlich dieser Art nicht zu rechnen.
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Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung von Arten
des Anhangs IV der FFH-RL und von Europaischen Vogelarten
nach §§ 44 und 45 BNatSchG (saP)

Stand: Mai 2012

Zutreffendes bitte ausfiillen bzw. ankreuzen
Hinweise:

— Dieses Formblatt ersetzt nicht die erforderliche fachgutachterliche Priifung der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestédnde und ggf. die Begriindung der Ausnahmevoraussetzungen.

—Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung gilt nur fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die Européi-
schen Vogelarten und die Verantwortungsarten. Die librigen besonders geschlitzten Arten sind im Rahmen
der Eingriffsregelung nach §§ 14 ff BNatSchG (vgl. § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in der Bauleitpla-
nung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. BauGB abzuarbeiten.

— Mit diesem Formblatt wird das Vorhaben bzw. die Planung nur auf eine betroffene Art (bzw. Gilde bei Euro-
péaischen Vogelarten) gepriift. Sind mehrere europarechtlich geschlitzte Arten betroffen, sind jeweils geson-
derte Formblétter vorzulegen. Eine Aussage, ob das Vorhaben bzw. die Planung insgesamt artenschutz-
rechtlich zuldssig ist, kann nur im Rahmen der erforderlichen fachgutachterlichen Gesamtpriifung erfolgen.

— Auf die Ausfiillung einzelner Abschnitte des Formblatts kann verzichtet werden, wenn diese im konkreten
Einzelfall nicht relevant sind (z.B. wenn eine Ausnahmeprtifung nach Ziffer 5 nicht erforderlich ist).

1. Vorhaben bzw. Planung
Kurze Vorhabens- bzw. Planungsbeschreibung.

Die Bebauungsplanaufstellung dient der planungsrechtlichen Erfassung und Steuerung des bestehenden Ein-
zelhandelsstandorts an der Kanalstrafl3e in Mihlacker-Enzberg. Fir das Plangebiet besteht ein rechtsgiltiger
Bebauungsplan, der einer zeitgemaRen Entwicklung der Flachen nicht mehr gerecht wird. Der Geltungsbereich
umfasst bebaute und erschlossene Grundstiicksflachen innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets. Neben
der Anpassung und Neufassung textlicher Festsetzungen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen i.V.m.
mit der Bauweise und Festsetzung von Verkehrsflachen geandert werden.

Fiir die saP relevante Planunterlagen: Erlauterungen (Planungsbuiro Beck und Partner)

2. Schutz- und Gefihrdungsstatus der betroffenen Art’

X Art des Anhangs IV der FFH-RL
[] Europaische Vogelart?

Deutscher
Name

Wissenschaftlicher
Name

Rote Liste Status in
Deutschland

Rote Liste Status in
BaWii

Zauneidechse

Lacerta agilis

[] 0 (erloschen oder ver-
schollen)

[] 1 (vom Erléschen be-
droht)

[] 2 (stark gefahrdet)

[] 3 (gefahrdet)

[ ] R (Art geografischer
Restriktion)

X V (Vorwarnliste)

[] 0 (erloschen oder ver-
schollen)

[] 1 (vom Erléschen be-
droht)

[ ] 2 (stark gefahrdet)

[] 3 (gefahrdet)

[] R (Art geografischer
Restriktion)

X V (Vorwarnliste)

' Es sind nur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die Européischen Vogelarten darzustellen, weil der Erlass einer
Rechtsverordnung fiir die Verantwortungsarten geméaf3 § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gegenwértig noch aussteht.

2 Einzeln zu behandeln sind nur die Vogelarten der Roten Listen. Die (ibrigen Vogelarten kénnen zu Gilden zusammen-
gefasst werden.
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3. Charakterisierung der betroffenen Tierart®

3.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen
Textliche Kurzbeschreibung mit Quellenangaben®.

Insbesondere: Angaben zur Art und zum Fldchenanspruch beziiglich der Fortpflanzungs- und Ruhestétten (z.
B. Angaben zur ReviergréRe, Nistplatztreue), essentiellen Teilhabitate und Nahrungshabitate und deren
rdumliche Abgrenzung.

— Artspezifische Empfindlichkeit gegeniiber bau-, anlage- und betriebsbedingten Stérwirkungen des Vor-
habens.

— Dauer der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten und Charak-
ter der in diesen Phasen beanspruchten Gebiete / Flachen.

Die Zauneidechse besiedelt alle Naturrdume in Baden-Wirttemberg mit Schwerpunkten in den Flusstalern
von Rhein und Neckar. Die meisten Nachweise stammen aus dem Oberrheingebiet. Lebensraum sind tro-
ckenwarme, sonnenexponierte, nach Sid, Sidwest und Slidost ausgerichtete Habitate mit lockerem, trocke-
nem bis mafig trockenem Substrat, unbewachsenen Teilflachen, maRiger Verbuschung sowie niedrigwich-
sigen Pflanzen und Offenbodenbereichen. Steine oder Aste, die iber die Vegetation hinausragen, werden als
Sonnplatze genutzt. Steine, Totholz, Kleinsdugerbaue oder selbst gegrabene Hohlen dienen als Versteck.
Als Habitate werden u.a. genannt: extensiv genutztes, trockenes Grunland, Ruderalflachen, Brachen, Weg-
bdschungen, Stralenbegleitgriin, Bahndamme, Garten, geeignete Habitate im Siedlungsbereich. Wald und
geschlossene Geholzbestdnde werden gemieden. Gebusche, Feldhecken und Waldrander werden aber bei
Verfolgung als Versteck oder als Schattenspender genutzt.

Die Reviergrol3e liegt zwischen 100 und 300 m?

Die Paarungszeit erstreckt sich von Ende April bis etwa Mitte Juni, die Eiablage erfolgt zwischen Ende Mai
und Ende Juni. Die Zeitigungsdauer ist von verschiedenen Faktoren abhangig und dauert 25 — 75 Tage. Als
Eiablagesubstrat werden sonnige, vegetationsarme aber nicht zu trockene Stellen mit lockerem, grabbarem
Substrat benétigt. GroRRe Kies- oder Steinanteile sowie schwere Boden sind ungeeignet. Jungtiere erschei-
nen ab Mitte — Ende Juli.

Die Dauer der Winterruhe ist witterungsabhangig. Sie beginnt spatestens Ende Oktober/Anfang November
und dauert bis Ende Februar/Anfang April. Mannchen ziehen sich i.d.R. frGher zurlick (manchmal bereits En-
de August) als Weibchen, die nach der Eiablage langer bendétigen, um ihre Reserven aufzufillen. Als Winter-
quartiere eignen sich Fels- und Erdspalten, Nagerbauten, Baumstubben sowie selbstgegrabene Wohnrdhren.
Das Quartier muss frostsicher und gut drainiert sein. Die Tiefe der Uberwinterungsquartiere liegt zwischen 10
cmund 1 Meter.

Quelle: Grundlagenwerk Baden-Wirttemberg (LAUFER)

3 Angaben bei Pflanzen entsprechend anpassen.

4 Zum Beispiel: Grundlagenwerke BaW!i, Zielartenkonzept BaW!(i (ZAK) oder Artensteckbriefe.

3.2 Verbreitung im Untersuchungsraum

X nachgewiesen [] potenziell mdglich

Kurzbeschreibung mit Quellenangaben, insbesondere zur:
— Bedeutung des Vorkommens (lokal, regional, landesweit, bundesweit, europaweit),
— Lage zum Vorhaben,
— Art des Habitats (z.B. Brut- oder Nahrungshabitat).

Wahrend mehrerer Begehungen wurden einzelne Zauneidechsen am Rand einer Stein-Gehdlzformation auf
Flurst. Nr. 1101 beobachtet. Hinweise auf eine Brut gibt es nicht, kann aber nicht véllig ausgeschlossen
werden. Es handelt sich aber auf jeden Fall um Ruhestatten und ein Nahrungshabitat

Im Fall eines nur potenziellen Vorkommens ist darzulegen, welche Gegebenheiten (insb. Biotopstruktu-
ren) fiir die Méglichkeit des Vorkommens der Art sprechen, aus welchen Griinden der Nachweis des Vor-
kommens nicht gefiihrt werden konnte (Worst-case-Analysen sind allerdings nur zulédssig, wenn wissen-
schaftliche Erkenntnisliicken vorhanden sind, die nicht behebbar sind) bzw. nicht gefiihrt werden muss
(z.B. wenn die Art durch die Vorhabenwirkungen nicht in verbotsrelevanter Weise betroffen werden kann
oder wenn eine Ermittlung des Artvorkommens unverhéltnisméBig wére, was jedoch von der zusténdigen
Naturschutzbehérde festzustellen waére).
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3.3 Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Kurzbeschreibung der vom Vorhaben betroffenen lokalen Population einschlief3lich ihrer Abgrenzung;
Begriindung des Erhaltungszustandes (Zustand der Population, Habitatqualitét, Beeintrachtigungen).

Es wurden stets nur einzelne Tiere beobachtet. An anderen Stellen des Untersuchungsgebietes gelangen
keine Nachweise (s. Abb. 2 des Berichts). Eine Kartierung im Rahmen eines anderen Vorhabens weiter nérd-
lich im Gewerbegebiet ergab ebenfalls nur einen Einzelnachweis. Im gesamten Gewerbegebiet gibt es aber
durchaus Bereiche mit geeigneter Habitatqualitat. Die Grol3e der lokalen Population kann nicht eingeschatzt
werden, ist den Beobachtungen zufolge jedoch nicht sehr grofl3. Das Gewerbegebiet liegt recht isoliert zwi-
schen EVS-Kanal und Umgehungsstrae/Enz, wodurch eine Einwanderung erschwert wird. Aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades des Gebietes sind geeignete Lebensstatten eher selten.

3.4 Kartografische Darstellung

Insbesondere kartografische Darstellung des Artvorkommens / der lokalen Population, der betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten, essentiellen Teilhabitate sowie der Nahrungshabitate®.

5 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwéhnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte er-
folgen.

4. Prognose und Bewertung der Schadigung und / oder Stérung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

4.1 Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestiatten aus der Natur entnommen,
beschadigt oder zerstort?
X jal_] nein
Kurze Darstellung des Konflikts mit Benennung der wesentlichen, vom Vorhaben
ausgehenden Wirkungen sowie der konkret betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten.

Hinweise auf eine Fortpflanzung bzw. auf die Anwesenheit mehrerer Individuen konnten nicht
erbracht werden. Zur Fortpflanzung geeignete Orte sind aber vorhanden und kdénnten von
eventuell Ubersehenen Tieren genutzt werden.

b) Werden Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabitate so erheblich bescha-
digt oder zerstort, dass dadurch die Funktionsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten vollstindig entfallt? Xija [ nein

(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz"; Ziffer I. 3. der Hinweise zu den zentralen unbe-
stimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)
Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf Nahrungshabitate und oder andere
essentielle Teilhabitate sowie Einschétzung der Riickwirkungen auf die Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten.

Wird der Fundort verandert (bebaut oder versiegelt), so entfallt mit diesem einzigen Nachweisort im Unter-
suchungsgebiet méglicherweise ein essentielles Nahrungshabitat.

c) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestatten durch Storungen oder sonstige
Vorhabenwirkungen so beeintrachtigt und damit beschadigt, dass diese nicht
mehr nutzbar sind?

[1ja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 2. der Hinweise zu den zentralen
unbestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)
Beschreibung der Auswirkungen.
d) Sind VermeidungsmaBnahmen moglich? X ja [] nein

Kurze Beschreibung der VermeidungsmalBnahmen; ggf. Angabe der verbleibenden
Beeintrachtigungen bei nur teilweise méglicher Vermeidung.
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Erhalt der Flache und eines Pufferstreifens. Sollte dies nicht méglich sein, siehe 4.1.g.
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e) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zuldssige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)?
X ja [] nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)
Kurze Begriindung, dass die Eingriffsregelung korrekt abgearbeitet worden ist, und
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen.

f) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBRnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)?
[Jja X nein
Priifung, ob im rdumlichen Zusammenhang geeignete (und nicht bereits anderweitig
besetzte) Ausweichméglichkeiten fiir die betroffenen Individuen bestehen.

Falls die Fundstelle nicht erhalten werden kann, sind MalBnahmen erforderlich

g) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)?
X ja[] nein
Beschreibung der Mal3nahmen, die zum Funktionserhalt der Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang vorgesehen sind, mit Angaben zu:
— Artund Umfang der Mal3nahmen,
— der 6kologischen Wirkungsweise,
— dem rdumlichen Zusammenhang,
— Beginn und Dauer der Malinahmen (Umsetzungszeitrahmen),
— der Prognose, wann die 6kologische Funktion erreicht sein wird,
— der Dauer von evtl. UnterhaltungsmalBnahmen,
— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement
— der rechtl. Sicherung der MalBRnahmenfléchen (tats. und rechtl. Verfligbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Anlage eines Ersatzlebensraums im raumlichen Zusammenhang und im zeitlichen Vorgriff (cef-MaRnahme)
erforderlich. Hierzu werden folgende Habitatbestandteile geschaffen:
» offener oder schiitter bewachsener Boden

» Holzstapel oder Steinschuttungen als Sonnplatze und Riickzugsgebiete

» grabbares Substrat zur Eiablage.

» sonniger Standort

» am besten mit Anschluss an offene, unversiegelte Flachen
Entsprechend den Beobachtungen sollten ca. 400 m? vorgesehen werden.

h) Falls kein oder kein vollstiandiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird erfiillt:

[ja

X nein

4.2 Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

a) Werden Tiere gefangen, verletzt oder getotet? Xija [ nein
Kurze Darstellung des Konflikts mit Benennung der wesentlichen, vom Vorhaben
ausgehenden Wirkungen sowie Darstellung und ggf. Quantifizierung von

Beeintréachtigungen.

Im Falle der Baufeldfreimachung wahrend der Winterruhe der Eidechsen oder der Eiablagezeit besteht
die Gefahr, dass Eidechsen oder ihre Gelege beschadigt werden.
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b) Kann das Vorhaben bzw. die Planung zu einer signifikanten Erh6hung des
Verletzungs- oder Tétungsrisikos von Tieren fiihren? [lja X nein

Darstellung des signifikant erhéhten Verletzungs- bzw. Tétungsrisikos.

Bei einem signifikant erh6hten Kollisionsrisiko sind Angaben zu:

— den artspezifischen Verhaltensweisen,

— der haufigen Frequentierung des Einflussbereichs des Vorhabens bzw. der
Planung und/oder

— der Wirksamkeit vorgesehener SchutzmalBnahmen erforderlich.

Wenn nein: Begriindung, warum keine signifikante Schédigung prognostiziert wird.
c) Sind VermeidungsmaBnahmen moglich? Xija []nein

Kurze Beschreibung der VermeidungsmalBnahmen (z.B. Bauzeitenregelung,
MaBnahmen fiir kollisionsgeféhrdete Tierarten); ggf. Angabe der verbleibenden
Beeintrdchtigungen bei nur teilweise méglicher Vermeidung.

BaumaRnahmen an den Fundorten dirfen nicht wahrend der Winterruhe (witterungsabhangig zwischen An-
fang September und Ende Marz) und der Zeit, in der die Gelege sich im Boden entwickeln (Mitte Mai — Mit-
te/Ende August) durchgefiihrt werden. Sollte dies dennoch erforderlich sein, so sind die Tiere von der FIa-
che zu vergramen. Dazu werden zunachst die Steine und Gehdlze vorsichtig entfernt (0.g. Ausschlusszeiten
beachten). Arbeiten mit leichtem Gerat, die nur oberirdische Tatigkeiten beinhalten, kdnnen auch im Winter
durchgefihrt werden. Im Frihjahr sollten die Tiere aus dem nun deckungsarmen Gelande abwandern. An-
schlieRend werden die Eidechsen z.B. mittels einer ausgelegten Folie von der Flache ferngehalten. Dies
setzt voraus, dass sich in entsprechender Nahe ein Ersatzbiotop befindet, dass von den Tieren leicht und
hindernisfrei erreicht werden kann (20 — 50 m). Arbeiten auf dem zentralen Bereich des Platzes sind weni-
ger problematisch. Hier ist der Boden verdichtet und hart und daher als Winterquartier oder Eiablageplatz
nicht geeignet. Auf der grof3en, deckungslosen Flache wurden auch nie Eidechsen beobachtet.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird erfiillt:
[lja
X nein

4.3 Erhebliche Storung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Werden Tiere wiahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich gestort? [lja X nein

Kurze Darstellung des Konflikts mit Benennung der wesentlichen, vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen
(z.B. Larm- oder Lichtimmissionen, Barriere- bzw. Trennwirkungen und/oder genetische Verinselung) auf die
lokale Population sowie Darstellung und ggf. Quantifizierung von Beeintréchtigungen.

b) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? [lja [ nein

Kurze Beschreibung der (ggf. vorgezogen durchzufiihrenden) Vermeidungs-
maflnahmen, Angaben zur Wirksamkeit (Zeitounkt, Plausibilitét, etc.) und ggf. Angabe
der verbleibenden Beeintrdchtigungen bei nur teilweise méglicher Vermeidung.
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird erfiillt:
[lja
X nein
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6. Fazit

6.1 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF- MaBRnahmen werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

X
[

nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig.
erfiillt - weiter mit Pkt. 6.2.

6.2 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen FCS-MaBRnahmen

0
0

sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist unzulassig.

sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zulassig.
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<"’, Dr. Donato Acocella
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Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten
Erweiterung des EKZ Schrammel
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Flir den Standort des Hit-Marktes in Enzberg gibt es seit mehreren lahren einzel-
handelsbezogene Planungen. Dabei soll die Verkaufsflache des SB-Warenhauses in-
klusive Getrdnkemarkt, Bdcker sowie Mall und Eingangsbereich von derzeit zumin-
dest faktisch rd. 5.760 m2 auf 6.300 m2 erweitert werden. Weiterhin soll die Ver-
kaufsfldche des aktuell und auch perspektivisch dem SB-Warenhaus angegliederten
Pflanzenmarktes von derzeit faktisch 474 m2 auf 600 m2 vergrofert sowie ein klei-

ner Baumarkt mit 1.400 m2 angesiedelt werden.

Zu diesem Vorhaben haben bereits im Jahr 2013 erste Abstimmungsgesprdche mit
dem Regionalverband Nordschwarzwald und dem Regierungsprdsidium Karlsruhe
stattgefunden. Dabei wurde u.a. festgestellt, dass

e der Bebauungsplan fiir den Planstandort ein "Einkaufszentrum” mit einer maxima-
len Verkaufsfldche von 5.300 m2 festsetzt,

o fiir das bestehende SB-Warenhaus allgemein eine Verkaufsfldche ohne weitere
Differenzierungen etwa nach Zentrenrelevanz von Sortimenten in 1993 von
5.454 m2, erweitert in 1999 um 200 m2 (Verkaufsildche div. Garten- und Pflanzen-
sortimente der Eingangsiiberdachung) auf 5.654 m2 genehmigt worden ist,

e durch die Rechtsprechung des BVerwG und die daraus resultierende Beriicksichti-
gung verschiedener zuvor nicht als Verkaufsflachen gewerteter Flachen als Ver-
kaufsfldchen sich ohne tatsdchliche Verdnderung der Fldchencharakteristik die
Verkaufsfldche auf 5.990 m2 vergrofiert hat.

Die Differenz zwischen der tatsdchlichen Verkauisildche und der festgesetzten bzw.

genehmigten Verkaufsfliche 13sst sich somit (u.a.) durch zwischenzeitliche An-

derungen der Verkaufsfldchendefinition sowie zusdtzliche Anforderungen bzw. Vo-

rgaben z.B. hinsichtlich der Riicknahmepflicht von (Einweg-)Pfandflaschen erklaren.

Fiir dieses Gutachten wird von der faktisch bestehenden Verkaufsflache von 5.760 m?2

fiir das SB-Warenhaus ausgegangen.

Die Stadt beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit zwei Sonderge-
bieten fiir grofdflachigen Einzelhandel mit dem liberwiegenden Sortiment Lebensmit-
tel, Nahrungs- und Genussmittel (somit auch fiir das bestehende SB-Warenhaus) bzw.
fiir grofRflachigen Einzelhandel mit baumarktspezifischem Sortiment mit Verkaufs-

flachen-Obergrenzen fiir die Gesamtverkaufsfldche, die Gesamtheit der nahversor-



gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sowie fiir die einzelnen Sorti-

mente. Dabei sollen

die Moglichkeit einer Entwicklung von innenstadtrelevanten Fachmarktnutzungen
sowie

wesentliche Beeintrdchtigungen des innerstddtischen zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Miihlacker - und in der Folge weiterer, aufierhalb der Stadt Miihl-
acker gelegener zentraler Versorgungsbereiche - sowie der bestehenden Nahver-

sorgungsstrukturen im Umfeld des Planvorhabens

ausgeschlossen werden. Trotzdem sollen die Festsetzungen der zuldssigen sorti-

mentsbezogenen Verkaufsfldchen so flexibel gestaltet sein, dass auch zukiinftig - so-

weit vertrdglich - gewisse Anpassungen in der Sortimentsstruktur vorgenommen

werden kdnnen und damit auf handels- und nachfrageseitige Verdanderungen rea-

giert werden kann.

Die vorliegende Stellungnahme beinhaltet folgende Bausteine:

Darstellung der aktuellen sortimentsweisen Verkaufsflachen und Umsdtze des Ein-
zelhandels in Miihlacker sowie Gegeniiberstellung von Angebot (Umsatz des Einzel-
handels von Miihlacker) und Nachfrage (Kaufkraft der Einwohner von Miihlacker)
auf Sortimentsebene.

Darstellung der sortimentsweisen Ist-Verkaufsflachen der Bestandteile des Plan-
vorhabens (ohne und mit Beriicksichtigung eines Aufschlags von 10% auf die im
Rahmen einer abgestimmten Erhebung festgestellten sortimentsweisen Verkaufs-
flichen'), der seitens der Eigentiimerfamilie fiir die Vorhabenbestandteile beab-
sichtigten maximalen sortimentsweisen Verkaufsildchen, der dadurch bedingten
méglichen "Erweiterung” in den einzelnen Sortimenten? sowie des darauf basie-
renden rechnerisch méglichen "Mehr-Umsatzes”.

Bildung der Relationen von mdglicher "Erweiterungsverkaufsfldche” bzw. mdgli-

chem rechnerischen Mehr-Umsatz der Betriebe des Planvorhabens zum Bestand -

Der derzeitige Bebauungsplan und insbesondere die 1993 erteilten baurechtlichen Genehmigungen
enthalten keine sortimentsweisen Obergrenzen; demzufolge kdnnen in den einzelnen Sortimenten
andere, auch erheblich héhere Verkaufsflachengr6fen als im Rahmen der abgestimmten Erhebung
festgestellt seitens des Betreibers realisiert werden. Diesem Umstand wird in Abstimmung mit dem
Regierungsprdsidium Karlsruhe und dem Regionalverband Nordschwarzwald Rechnung getragen, in-
dem in jedem Sortiment ein Aufschlag von 10% auf die festgestellte Verkaufsflache vorgenommen
wird.

Beabsichtigte perspektive Verkaufsflache abziiglich der mdglichen Verkaufsfliche auf Sortiments-
ebene.
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Verkaufsfldche und Umsatz - in Mihlacker insgesamt bzw. bezogen auf den inner-
stddtischen zentralen Versorgungsbereich.

e Darlegung, welche sortimentsweisen moglichen "Erweiterungen” nicht auf wesent-
liche Auswirkungen schliefen lassen bzw. in welchen Sortimenten dies nicht aus-
geschlossen werden kann. Neben den o.g. Relationen werden auch die Dimension
des jeweiligen sortimentsweisen rechnerischen Mehr-Umsatzes sowie die gesamt-
stddtischen sortimentsweisen Bindungsquoten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) her-
angezogen: Bei einem per Saldo hohen Kaufkraftabfluss kann davon ausgegangen
werden, dass ein zusdtzliches Angebot auch zu einer stdrkeren Kaufkraftbindung
(und nicht nur zu Auswirkungen gegen den Bestand) fiihrt.

o Priifung des Kongruenzgebotes hinsichtlich des erweiterten Vorhabens.

o Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Mihlacker.

e Darlegung eines Festsetzungsvorschlags sowohl fiir grofiflachigen Einzelhandel
mit dem liberwiegenden Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (z.B.
SB-Warenhaus) bzw. fiir groffldchigen Einzelhandel mit baumarktspezifischem

Sortiment.

2. EINZELHANDELSSITUATION IN MUHLACKER

Das Einzelhandelsangebot - sortimentsweise Verkaufsfldchen - wurde im September
2018 flachendeckend im gesamten Stadtgebiet von Miihlacker erhoben. Die Erhebung
erfolgte sortimentsscharf, d.h. in einem signifikanten Mafl angebotene Ergdnzungs-
und Randsortimente wurden einzeln erfasst (z.B. Drogeriewaren, Tiernahrung in

Supermadrkten und Lebensmitteldiscounter).

Der Einzelhandelsumsatz wurde auf der Grundlage vorliegender Daten zur sorti-
ments-, betreiber- und betriebstypenbezogenen Leistungsfdhigkeit von Einzelhan-

delsbetrieben® sowie auf Basis eigener Erfahrungen ermittelt.

Das Nachfragepotenzial im Einzelhandel errechnet sich aus der Einwohnerzahl der

Stadt Miihlacker* und der Kaufkraft je Einwohner (einem bundesdeutschen Durch-

3 Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), Kdln: Betriebsvergleich des Einzelhandels sowie
EHI/ www.handelsdaten.de.

b Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi{irttemberg, Stand 31.12.2017.



schnittswert). Die stadtspezifische Kaufkraft wurde durch eine entsprechende Kenn-

ziffer® beriicksichtigt.

2.1 Gesamtstdadtische Einzelhandelssituation

Die Verkaufsfldche des Einzelhandels betrdgt iiber alle Sortimente hinweg betrach-
tet rd. 40.550 m2. Auf dieser Fldche wird ein Umsatz von rd. 166,6 Mio. € erzielt.

Sortimentsdifferenziert ist die mit Abstand grofite Verkaufsildche mit rd. 11.300 m2
im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel festzustellen. Vergleichsweise grofie Ver-
kaufsfldchen von jeweils etwa 6.200 m2 sind zudem im iiblicherweise innenstadtpra-
genden Sortiment Bekleidung und Zubeh6r sowie fiir die baumarkt-/ gartencenter-

spezfischen Sortimente zu verzeichnen.

Umsatzbezogen verzeichnet ebenfalls das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd.
65,5 Mio. € den hdchsten Wert. Der zweitgrofRte Umsatz entfdllt mit rd. 21,8 Mio. €
auf das Sortiment Apotheken auf Grund der deutlich lberdurchschnittlichen Fla-
chenleistung dieser Betriebe. Ein relativ hoher Umsatz ist zudem mit rd. 14,5 Mio. €

fiir das Sortiment Bekleidung und Zubehdr zu verzeichnen.

Hinsichtlich der Bindungsquoten (Umsatz-Kaufkraft-Relation) liegt der hochste Wert
mit rd. 150% im Sortiment Foto/ Optik vor. Bindungsquoten von mehr als 100% und
somit per Saldo einen Kaufkraftzufluss weisen zudem

e die liberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel,
Lebensmittelhandwerk, Drogerie/ Parfiimerie und Apotheken des kurzfristigen Be-
darfsbereichs,

e die zentrenrelevanten Sortimente Schuhe/ Lederwaren und Glas, Porzellan, Kera-
mik/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/ Bestecke des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs sowie

e das Sortiment Sonstige des langfristigen Bedarfsbereichs auf, das sowohl zen-
trenrelevante Teilsortimente (z.B. Kunstgewerbe/ Bilder und Sanitdtswaren) als
auch nicht zentrenrelevante Sortimente (z.B. motorisierte Fahrzeuge aller Art und

ZubehOr) umfasst.

Quelle: IFH, K&ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2018.



Tab. 1: Einzelhandelssituation in der Stadt Miihlacker

Sortiment

Verkaufsfldache
(m2)

Umsatz
( Mio. €)

Kaufkraft
(Mio. €)

Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 11.300 65,5 56,8 115%
Lebensmittelhandwerk 550 9,3 7,9 118%
Drogerie/ Parfiimerie 1.625 7,8 7,5 104%
Apotheke 400 21,8 18,4 119%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 575 1,8 2,2 84%
Blumen/ Zoo 1.050 2,2 3,0 73%
kurzfristiger Bedarf 15.500 108,4 95,7 113%
Bekleidung und Zubehor 6.225 14,5 16,2 89%
Schuhe, Lederwaren 1.575 5,1 4,1 123%
Sport/ Freizeit 1.350 3,4 3,8 90%
Musikinstrumente 575 13 38 34%
Biicher 375 1,1 2,6 43%
S:E;t?aiis\?vzr;l;anr/tgk:s}{ecke 2.125 2,4 1.9 126%
Haus-/ Heimtextilien 575 1,0 2,2 44%
mittelfristiger Bedarf 12.825 28,8 34,7 83%
Uhzen/ Schmuck 250 1,8 2,2 85%
Foto/ Optik 800 3,6 2,4 150%
Medien 550 3,9 9,5 42%
Elektro/ Leuchten 925 2,3 5,2 43%
Teppiche, Bodenbeldge 375 0,6 1,0 61%
?ffl,]markt-/ gartenmarktspe- 6.175 6.7 10,9 61%
Mdbel 1.825 2,1 9,9 21%
Sonstiges 1.350 8,4 6,3 133%
langfristiger Bedarf 12.250 29,4 47,4 62%
Summe 40.550 166,6 177,8 94%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebung September 2018; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH Kéln (2018); eigene Berechnungen

In den sonstigen Sortimenten sind hingegen per Saldo signifikante Kaufkraftabfliis-

se zu konstatieren. Diese fallen bei Bindungsquoten von bis zu etwa 60% in den

Sortimenten Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente, Biicher, Medien, Elek-

tro/ Leuchten, Teppiche/ Bodenbeldge, baumarkt-/ gartencenterspezifische Sorti-

mente und Mdbel sehr deutlich aus.



In Tab. 2 ist das Einzelhandelsangebot in der Stadt Miihlacker - Verkaufsfldche und
Umsatz - differenziert nach den - teilweise zusammengefassten - Sortimenten der
Sortimentsliste von Miihlacker dargestellt®:

e Sowohl verkaufsfldchen- als auch umsatzbezogen weist das Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel inkl. Reformwaren, dem auch das Lebensmittelhandwerk zugeordnet
ist, den mit Abstand gréfRten Wert auf.

o Vergleichsweise grofle Verkaufsflachenwerte verzeichnen zudem noch das Sorti-
ment Bekleidung aller Art und Zubehdr sowie die Gesamtheit der baumarkt-/ gar-
tencenterspez. Sortimente.

o Umsatzbezogen sind vergleichsweise hohe Werte fiir die Sortimente Apotheken so-

wie Bekleidung aller Art und Zubehor festzustellen.

® Da fiir einige dieser Sortimente keine spezifischen Kaufkraftwerte vorliegen, wird auf eine Darstel-
lung der Kaufkraft und der Bindungsquoten verzichtet.



Tab. 2: Einzelhandelsangebot in der Stadt Miihlacker - Sortimente nach Sortimentsliste

Sortiment Verkaufsflache Un.lsatz

(m2) (Mio. €)
Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren 11.850 74,8
Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putzmittel 1.625 7,8
Apotheken 400 21,8
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 575 1,8
(Schnitt-)Blumen 475 1,4
Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor) 525 0,8
nahversorgungsrelevante Sortimente 15.450 108,4

Bekleidung aller Art und Zubehdr (u.a. Kurzwaren, Handarbeits-

bedarf, Wolle) 6.225 14,5
Schuhe, Leder- und Kiirschnerwaren 1.575 5,1
Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel; Fahrrader 1.350 3,4
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 575 1,3
Biicher 375 1,1
Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/ 9125 2.4
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien, Stoffe inkl. Gardinen und Zubehor 575 1,0
Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren 250 1,8
Foto/ Video; Bilderrahmen 325 0,8
Optik, Akustik 475 2,8
Medien (Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation, 550 3.9

Ton- und Bildtrager)
Elektroklein- und -grofigerdte (inkl. Néahmaschinen) 525 1,5
sonstiges zentrenrelevant (Briefmarken, Miinzen; Kunstgewerbe/

Bilder; Sanitdtswaren, Waffen, Jagdbedar{) 825 51
zentrenrelevante Sortimente (ohne Aktionsflache) 15.775 44,8
Beleuchtungskdrper/ Lampen 400 0,7
Teppiche/ Bodenbeldge 375 0,6
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 6.175 6,7
Mdbel 1.825 2,09
Zooartikel (lebende Tiere und Tiermdbel) 50 0,1

sonstiges nicht zentrenrelevant (Boote und Zubehor; Biiroma-
schinen (ohne Computer); motorisierte Fahrzeuge aller Art und 525 3,2
Zubehor; Kinderwagen-/ Sitze)

nicht zentrenrelevante Sortimente 9.325 13,4

Summe 40.550 166,6

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Verkaufsfldache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebung September 2018; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH Kéln (2018); eigene Berechnungen
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2.2 Einzelhandelssituation des innerstddtischen zentralen Versorgungs-
bereiches

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Mihlacker weist eine Gesamt-

verkaufsfldche von rd. 13.850 m2 auf; der fiir die Fldche errechnete Umsatz betrdgt

rd. 58,8 Mio. €. Damit entfallen je etwas mehr als ein Drittel der gesamtstddtischen

Verkaufsfldche bzw. des gesamtstddtischen Umsatzes auf den zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt.

Differenziert nach Sortimenten verzeichnet das zentrenrelevante und iblicherweise
innenstadtprdgende Sortiment Bekleidung und Zubeh6r mit rd. 4.325 m2 die grofite
Verkaufsflache. Vergleichsweise grofe Verkaufsfldchen weisen zudem das nahver-
sorgungsrelevante Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 2.725 m2 und das zen-

trenrelevante Sortiment Sport/ Freizeit mit rd. 1.100 m2 auf.

Die grofRten Umsatzwerte entfallen mit rd. 12,8 Mio. € bzw. rd. 12,0 Mio. € auf die
Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel, das - bezogen auf das innerstddtische Gesamt-
angebot - liberwiegend von Betrieben mit einer tGberdurchschnittlichen Fldchenleis-
tung angeboten wird, bzw. Bekleidung und Zubeh6r. Ein hoher Umsatz ist zudem fiir
das Sortiment Apotheken festzustellen, bedingt durch die sehr hohe Produktivitdt

dieser Betriebe.

Die in Tab. 3 dargestellten "unechten” Bindungsquoten errechnen sich aus der Rela-
tion der sortimentsweisen Umsdtze des im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
ansdssigen Einzelhandels zu den sortimentsweisen gesamtstddtischen Kaufkraftwer-
ten. Die "unechten” Bindungsquoten zeigen die rechnerische Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt fiir die Gesamtstadt Miihlacker und
deren mittelzentralen Funktionsraum auf, wobei dem zentralen Versorgungsbereich
eine derartige Funktion in den zentrenrelevanten Sortimenten, nicht jedoch in den

nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zukommt.

Die hdchste "unechte” Bindungsquote verzeichnet der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt bezogen auf das Sortiment Foto/ Optik mit rd. 114%. Dieser Wert von
mehr als 100% bedeutet, dass rechnerisch nicht nur die Bevdlkerung der Stadt Miihl-

acker, sondern auch Einwohner umliegender Bereich durch das entsprechende Ange-



-

bot versorgt werden. Weitere relativ hohe "unechte” Bindungsquoten von je etwa
75% liegen zudem in den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung und Zubehor,

Sport/ Freizeit sowie Uhren/ Schmuck vor.

Tab. 3: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Miihlacker

Sortiment Verkaufsfldache Umsatz Kaufkraft "unechte”
(m2) in Mio. € (Mio. €) Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 2.725 12,8 56,8 23%
Lebensmittelhandwerk 150 2,2 7,9 28%
Drogerie/ Parfiimerie 825 4,7 7,5 63%
Apotheke 175 9,4 18,4 51%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 300 0,9 2,2 41%
Blumen/ Zoo 600 1,2 3,0 40%
kurzfristiger Bedarf 4.800 31,2 95,7 33%
Bekleidung und Zubehor 4,325 12,0 16,2 74%
Schuhe, Lederwaren 375 1,2 4,1 29%
Sport/ Freizeit 1.100 2,8 3,8 73%
Biicher 325 0,9 2,6 36%

GPK, Geschenkartikel;

o)
Haushaltswaren/ Bestecke 975 1,2 1.9 62%
Haus-/ Heimtextilien 50 0,0 2,2 2%
mittelfristiger Bedarf 7.475 18,9 34,7 55%
Uhren/ Schmuck 225 1,7 2,2 78%
Foto/ Optik 550 2,7 2,4 114%
Medien 225 1,9 9,5 20%
Elektro/ Leuchten 300 0,8 5,2 16%
Teppiche, Bodenbeldge 0 0,0 1,0 0%
?iafumarkt-/ gartenmarktspe- 25 0.1 10,9 0%
Mobel 0 0,0 9,9 0%
Sonstiges 275 1,6 6,3 25%
langfristiger Bedarf 1.575 8,7 47,4 18%
Summe 13.850 58,8 177,8 33%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsfldache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebung September 2018; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH Kdln (2018); eigene Berechnungen




Sehr geringe unechte Bindungsquoten von etwa 35% und weniger sind in den - zu-

mindest teilweise - zentrenrelevanten Sortimenten Schuhe/ Lederwaren, Spielwa-

ren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente, Biicher, Haus-/ Heimtextilien, Medien und

Elektro/ Leuchten festzustellen.

In Tab. 4 ist das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches Innen-

stadt - Verkaufsfldche und Umsatz - differenziert nach den - teilweise zusammenge-

fassten - Sortimenten der Sortimentsliste von Miihlacker dargestellt:

Verkaufsfldchenbezogen weist das Sortiment Bekleidung aller Art und Zubehor
(u.a. Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Wolle) den mit Abstand gréfiten Wert auf,
gefolgt vom Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren.

Noch relativ grofRe Verkaufsflachen sind weiterhin in den Sortimenten

- Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel; Fahrrdder,

- Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/ Bestecke sowie

- Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putzmittel

zu verzeichnen,

Der grofite Umsatz wird im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren
erzielt, gefolgt vom Sortiment Bekleidung aller Art und Zubehdr (u.a. Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Wolle).

Weiterhin ist ein vergleichsweise hoher Umsatz fiir das Sortiment Apotheken fest-

zustellen.
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Tab. 4: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Miihlacker
- Sortimente nach Sortimentsliste

Sortiment Verkaufsflache Umsatz
(m2) (Mio. €)
Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren 2.875 15,0
Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putzmittel 825 4,7
Apotheken 175 9,4
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 300 0,9
(Schnitt-)Blumen 225 0,6
Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor) 350 0,5
nahversorgungsrelevante Sortimente 4.775 31,1
Bekleidung aller Art und Zubehdr (u.a. Kurzwaren, Handarbeits-
4.325 12,0
bedarf, Wolle)
Schuhe, Leder- und Kiirschnerwaren 375 1,2
Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel; Fahrrader 1.100 2,8
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 350 0,8
Biicher 325 0,9
Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/
975 1,2
Bestecke
Haus-/ Heimtextilien, Stoffe inkl. Gardinen und Zubehor 50 0,0
Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren 225 1,7
Foto/ Video; Bilderrahmen 150 0,4
Optik, Akustik 400 2,3
Medien (Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation,
. - 225 1,9
Ton- und Bildtrager)
Elektroklein- und -grofigerdte (inkl. Nahmaschinen) 300 0,8
sonstiges zentrenrelevant (Briefmarken, Miinzen; Kunstgewerbe/ 275 16
Bilder; Sanitdtswaren, Waffen, Jagdbedar{) ’
zentrenrelevante Sortimente 9.025 27,6
Beleuchtungskdrper/ Lampen 0 0,0
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0,0
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 25 0,1
Mébel 0 0,0
Zooartikel (lebende Tiere und Tiermdbel) 50 0,1
sonstiges nicht zentrenrelevant (Boote und Zubehor; Biiroma-
schinen (ohne Computer); motorisierte Fahrzeuge aller Art und 0 0,0
Zubehor; Kinderwagen-/ Sitze)
nicht zentrenrelevante Sortimente 75 0,1
Summe 13.850 58,8

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Verkaufsfldache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Eigene Erhebung September 2018; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH Kéln (2018); eigene Berechnungen
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3. DARSTELLUNG DER VORHABEN_BESTANDTEILE - IST-SITUATION UND
BEABSICHTIGTE VERKAUFSFLACHEN
Die sortimentsweisen Verkaufsfldchen des SB-Warenhauses sowie der weiteren Be-
standteile des Planvorhabens - Getrdnkemarkt, Bdcker, Pflanzenmarkt - wurden im
Jahr 2017 durch das Biiro Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung erho-
ben. Die seitens der Eigentiimerfamilie beabsichtigten maximalen sortimentsweisen
Verkaufsfldchen wurden in den Jahren 2017 und 2018 mehrfach angepasst; darge-
stellt wird der aktuelle Stand der Planung, der ein SB-Warenhaus einschlieflich
einer Pflanzenmarktfldche (vgl. Kap. 1) und einen Baumarkt umfasst (vgl. Kap. 1), oh-
ne und mit Berilicksichtigung eines Aufschlags von 10% auf die im Rahmen einer ab-
gestimmten Erhebung festgestellten, faktischen sortimentsweisen Verkaufsflachen:
Da der derzeitige Bebauungsplan und die angesprochenen erteilten baurechtlichen
Genehmigungen keine sortimentsweisen Obergrenzen enthdlt, kdnnen seitens des
Betreibers in den einzelnen Sortimenten andere Verkaufsflachengréfen als im Rah-
men der abgestimmten Erhebung festgestellt realisiert werden. Diesem Aspekt wird
Rechnung getragen, indem in jedem Sortiment ein Aufschlag von 10% auf die festge-
stellte Verkaufsildche vorgenommen wird. In der Folge verringert sich die Differenz
zwischen den seitens des Betreibers beabsichtigten maximalen sortimentsweisen

Verkaufsfldchen und den tatsdchlich festgestellten Verkaufsfldchen.

Auf Basis der durch die beabsichtigten maximalen sortimentsweisen Verkaufsfldchen
bedingten méglichen "Erweiterung” in den einzelnen Sortimenten wurde der rech-
nerische sortimentsweise mogliche "Mehr-Umsatz berechnet”. Hinsichtlich der ange-
setzten Flichenleistungen wurde ein Worst-Case-Ansatz’ verfolgt, um die {iberschli-
gig ermittelten Auswirkungen gegen den Bestand (vgl. Kap. 2) nicht tendenziell zu

unterschatzen.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass auch bei - planungsrechtlich zuldssiger® - An-
siedlung von mehreren Lebensmittelbetrieben im Plangebiet die zu erwartenden

Umsdtze im Kernsortiment Nahrungs-/ Genussmittel und im wesentlichen Rand-/ Er-

T 7ur Vermeidung von mit Prognosen immanent verbundenen Unsicherheiten (und damit méglichen Un-

terbewertungen potenzieller Auswirkungen) ist bei der Untersuchung eines Planvorhabens ein
Worst-Case-Ansatz zugrunde zu legen, vgl. OVG NRW: Normenkontrollverfahren gegen den Bebau-
ungsplan fiir ein Einkaufszentrum vom 7.12.00, AZ 7a D 60/99.NE; in anderem Zusammenhang auch
BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08).

Vgl. hierzu Urteil des BVerwG 4 CN 8.18 vom 17.10.2019.
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gdnzungssortiment Drogerie/ Parfiimerie nicht héher ausfallen wiirden: Die fiir das
Planvorhaben in diesen beiden Sortimenten angesetzten Produktivtdten (vgl. Tab. 7)
sind so gewdhlt, dass bei realistischen Fallkonstellationen, z.B. bei der Konstella-
tion grofler Supermarkt und leistungsstarker Lebensmitteldiscounter, keine hdheren
Flachenleistungen und damit Planumsdtze zu veranschlagen wdren. In den sonstigen
Sortimenten des Planvorhabens wiirde das Angebot bei anderen Fallkonstellationen
deutlich geringer ausfallen, sodass auch hier keine hdheren Planumsdtze zu erwar-

ten sind.

In Tab. 5 sind die im Rahmen der Erhebung erfassten Verkaufsfldchen mit und ohne
10%-Aufschlag dargestellt.

Tab. 5: Bestandsverkaufsflaichen ohne und mit 10%-Aufschlag

Bestand (m2)

Sortiment | ohne 10%-Aufschlag | mit 10%-Aufschlag

SBW |Pfl-M. Gesamt | SBW Pfl.-M. |Gesamt
Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren 0 0
Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putzmittel 519 0 519 571 0 571
Apotheken 0 0 0 0 0 0
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 63 0 63 69 0 69
(Schnitt-)Blumen 2 4 6 2 4 7
Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor) 105 0 105 116 0 116
nahversorgungsrelevante Sortimente 4.373 4| 4.377 | 4.810 4| 4.815
Bekleidung aller Art und Zubehdr 80 0 80 88 0 88
Schuhe, Leder- und Kiizschnerwaren 131 0 131 144 0 144
Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel;
Fahrrdder 0 0 0 0 0 0
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 60 0 60 66 0 66
Biicher 60 0 60 66 0 66
GPK/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/ Bestecke 370 40 410 407 4h 451
Haus-/ Heimtext., Stoffe inkl. Gardinen u. Zubehor 13 0 13 14 0 14
Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren 4 0 4 4 0 4
Foto/ Video; Bilderrahmen 2 0 2 2 0 2
Optik, Akustik 1 0 1 1 0 1
Medien 25 0 25 28 0 28
Elektroklein- und -grofigerdte (inkl. Ndahmaschinen) 77 0 77 85 0 85
sonstiges zentrenrelevant 0 0 0 0 0 0
Aktionsfldche 65 0 65 72 0 72
zentrenrelev. Sortimente (ohne Aktionsflédche) 823 40 863 905 44 949
Beleuchtungskdrper/ Lampen 18 0 18 20 0 20
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0 0 0 0 0
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 23 430 453 25 473 498
Mdbel 0 0 0 0 0 0
Zooartikel (lebende Tiere und Tiermdobel) 0 0 0 0 0 0
sonstiges nicht zentrenrelevant 32 0 32 35 0 35
nicht zentrenrelevante Sortimente 73 430 503 80 473 553
Mall, Kassenzone 426 0 426 426 0 426
Summe | 5.760 | 474 | 6.234 | 6.293 | 521 | 6.815

VKF = Verkaufsflache; SBW = SB-Warenhaus; Pfl.-M. = Pflanzenmarkt; Baum. = Baumarkt; PBS = Papier/
Biirobedarf/ Schreibw.; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: Eigene Erhebung September 2018; Fa. Schrammel; eigene Berechnungen
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In Tab. 6 sind die im Rahmen der Erhebung erfassten Verkaufsflachen inklusive

10%-Aufschlag (s.0.), die seitens der Eigentiimerfamilie beabsichtigten maximalen

Verkaufsfldchen und die sich daraus ergebenden moglichen "Erweiterungs-"Fldchen

flir die einzelnen Vorhabenbestandteile und insgesamt dargestellt. Hierzu ist Fol-

gendes anzumerken:

o Fiir die einzelnen Bestandteile des Vorhabens wird bezogen jeweils auf die Ge-
samtverkaufsfldche sowie der nahversorgungsrelevanten Sortimente, der sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimente und der nicht zentrenrelevanten Sortimente je-
weils ein Flexibilisierungsansatz gewdhlt: Die Verkaufsflachensummen der einzel-
nen Sortimente lbersteigen die maximale Gesamtverkaufsfldche nahversorgungs-
relevanter, sonstiger zentrenrelevanter und nicht zenternrelevanter Sortimente
insgesamt. Weiterhin ist die Summe der maximalen Gesamtverkaufsfldchen nah-
versorgungsrelevanter, sonstiger zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter
Sortimente grofer als die Gesamtverkaufsfldche. Hierdurch werden in einem ge-
wissen Rahmen Sortimentsverschiebungen und -anpassungen ermdglicht, ohne
dass eine Bebauungsplandnderung inkl. einer (neuerlichen) Vorhabenpriifung er-
forderlich wird.

e Beim SB-Warenhaus inklusive integriertem Pflanzenmarkt wird daher die Ver-
kaufsfldche der nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt auf 5.000 m2, die
der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente insgesamt auf 1.400 m2 sowie die der
nicht zentrenrelevanten Sortimente insgesamt auf 1.600 m2 beschrdnkt. Die Ge-
samtverkaufsfldche betrdgt maximal 6.900 m2.

o Beim Baumarkt wird die maximale Verkaufsfldche der baumarkttypischen nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente insgesamt sowie die maximale Verkaufsflache der
baumarkttypischen sonstigen zentrenrelevanten Sortimente insgesamt auf je
140 m2 beschrdnkt. Weiterhin betrdgt die maximale Verkaufsflache der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente und der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ins-
gesamt ebenfalls 140 m2, entsprechend 10% der beabsichtigten Gesamtverkaufs-

flache des Baumarktes von 1.400 m2.

Beziiglich der Differenz zwischen beabsichtigter maximaler Verkaufsflache und Be-
standsverkaufsflache inklusive 10%-Aufschlag (s.0.) ist Folgendes festzustellen:
e Die grofite mogliche "Erweiterung”, d.h. Differenz zwischen maximal zuldssiger

Verkaufsflache des Gesamtvorhabens und Bestandsverkaufsflache inklusive 10%-
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Aufschlag, besteht im nicht zentrenrelevanten Sortiment baumarkt-/ gartencen-
terspezifische Sortimente mit rd. 1.750 m2 auf Grund des beabsichtigten Bau-
marktes mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.400 m2 sowie der beabsichtigten,
deutlichen Vergrofierung des in das SB-Warenhaus integrierten Pflanzenmarktes
auf 600 m2 Gesamtverkaufsfldche: Sowohl im Baumarkt als auch im in das SB-Wa-
renhaus integrierten Pflanzenmarkt soll die Gesamtverkaufsfldche ggf. allein
durch dieses Kernsortiment belegt werden kénnen.

In den weiteren nicht zentrenrelevanten Sortimenten betrdgt die mégliche Erwei-
terung bzw. Differenz je Sortiment rd. 355 bis 450 m2: Im SB-Warenhaus soll je
Sortiment eine Verkaufsfldche von 250 m2 ermdéglicht werden, im Baumarkt - ab-
gesehen vom baumarkt-/ gartencenterspezifischen Kernsortiment - von je 140 m2-
(entsprechend 10% der Gesamtverkaufsfldche) und im in das SB-Warenhaus inte-
grierten Pflanzenmarkt im Sortiment Mdbel von 60 m2 (ebenfalls entsprechend
10% der Gesamtverkaufsfldche).

Im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwa-
ren betrdgt die mogliche "Erweiterung” bzw. Differenz rd. 550 m2, da dem SB-Wa-
renhaus in dessen Kernsortiment ein deutlicher Verdnderungs-/ Anpassungsspiel-
raum eingerdumt werden soll’.

In den weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt die mogliche "Er-
weiterung” - abgesehen vom Sortiment Apotheken - bei anndhernd 80 bis rd.
185 m2. In den Sortimenten Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putzmittel und
Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor) ist dies ausschlieflich bzw. iberwiegend
auf die Verkaufsfldchenflexibilisierung des SB-Warenhauses zuriickzufiihren, in
den Sortimenten PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften und (Schnitt-)Blumen auch auf den
in dieses integrierten Pflanzenmarkt und den neu geplanten Baumarkt.

Im nahversorgungsrelevanten Sortiment Apotheken ist zwischenzeitlich seitens

des Betreibers keine Verkaufsfliche mehr vorgesehen®.

10

Wiirde unterstellt werden, dass in diesem Sortiment rechtlich eine gréfiere Verkaufsflache zuldssig
wdre, wdre die Differenz geringer.

Urspriinglich war im Sortiment Apotheken eine Verkaufsfldche innerhalb des SB-Warenhauses von
bis zu 100 m2 beabsichtigt, sodass im Mallbereich dieses Betriebs grundsdtzlich eine Apotheke an-
gesiedelt hdtte werden kdnnen. Da jedoch im Ortskern von Enzberg eine Apotheke ansdssig ist und
diese vor dem Hintergrund des dort insgesamt geringen Besatzes in gewissem Mafle Frequenzbrin-
gerfunktion - sowie zudem Nahversorgungsfunktion - wahrnimmt, wird von der Ansiedlung eines sol-
chen Betriebes am Planstandort Abstand genommen.
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Hinsichtlich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ist die gréfite mégliche
"Erweiterung” bzw. Differenz mit anndhernd 425 m2 im Sortiment Medien (Unter-
haltungselektronik, Computer, Telekommunikation, Ton- und Bildtrdger) festzu-
stellen, wobei insbesondere Anpassungsmoglichkeiten hinsichtlich der Sorti-
mentsstruktur fiir das SB-Warenhaus geschaffen werden sollen.

Im sonstigen zentrenrelevanten Sortiment Bekleidung aller Art und Zubehor (u.a.
Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Wolle) ist eine mdégliche "Erweiterung” von rd.
260 m2 zu verzeichnen, was allein auf entsprechende Anpassungsmoglichkeiten fiir
das SB-Warenhaus zuriickzufihren ist.

In den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten Schuhe, Leder- und Kirschnerwa-
ren, Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel; Fahrrdder, Glas, Porzellan,
Keramik/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/ Bestecke, Biicher, Elektroklein- und -
grofdgerdte (inkl. Ndhmaschinen) liegt die mogliche "Erweiterung” bei je rd.
150 m2 bis 185 m2 Verkaufsflache, was vor allem auf entsprechende Anpassungs-
moglichkeiten fiir das SB-Warenhaus zuriickzufihren ist.

In den restlichen sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten - mit Ausnahme des
Sortiments “"sonstiges zentrenrelevant” - betrdgt die mégliche "Erweiterung” je
anndhernd 50 bis 90 m2. Hierbei handelt es sich um Sortimente, die in einem SB-
Warenhaus als Rand-/ Exrgdnzungssortiment von vergleichsweise geringer Bedeu-
tung sind und i.d.R. keinen typischen Bestandteil eines Pflanzen- oder Baumarktes
bilden.
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In Tab. 7 sind die mdglichen "Erweiterungs”-Fldchen, die mdglichen rechnerischen

"Mehr-Umsdtze” sowie die zur Berechnung dieser veranschlagten Fldchenleistungen

flir das SB-Warenhaus, fiir den in dieses integrierten Pflanzenmarkt und den Bau-

markt insgesamt sowie fiir das Gesamtvorhaben dargestellt. Die fir das SB-Waren-

haus angesetzten sortimentsdifferenzierten Fldchenleistungen sowie die fir den

Pflanzen- und den Baumarkt fiir alle Sortimente einheitlich angesetzten Flachenleis-

tungen sind dabei insbesondere den Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels

2017 entnommen':

Die fiir das SB-Warenhaus im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel angesetzte Fla-
chenleistung entspricht der maximalen Fldchenleistung von Food-Abteilungen von
SB-Warenhiusern'?.

Die fiir das SB-Warenhaus im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel veranschlagte
Produktivitdt entspricht der durchschnittlichen Flachenleistung von Drogerie-
mérkten®’.

Die fiir das SB-Warenhaus in den Sortimenten PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften, Fo-
to/ Video; Bilderrahmen, Medien (Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommu-
nikation, Ton- und Bildtrdger) sowie Elektroklein- und -grofigerdte (inkl. Nahma-
schinen) veranschlagten Produktivitdten entsprechen der minimalen Fldchenleis-
tung von Fachmirkten mit entsprechendem Kernsortiment'“.

Die fiir das SB-Warenhaus in den Sortimenten (Schnitt-)Blumen, sonstiges zen-
trenrelevant und Beleuchtungskdrper/ Lampen angesetzte Fldchenleistung ent-
spricht der maximalen Flachenleistung von Non-Food-Abteilungen von SB-Waren-
hdusern®.

Die in den Sortimenten Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor), Haus-/ Heimtexti-

lien, Stoffe inkl. Gardinen und ZubehOr und Zooartikel (lebende Tiere und Tier-

11
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13
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Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.): Struk-
tur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017, Miinchen, 2017.

Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 13.

Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 21.

Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 22.

Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 13.
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mdbel) entsprechen der maximalen Fldchenleistung eines Fachmarktes mit entspre-
chendem Kernsortiment'.

e Die fiir das SB-Warenhaus in den Sortimenten Bekleidung aller Art und Zubehor
(u.a. Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Wolle), Schuhe, Leder- und Kiirschnerwaren,
Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel; Fahrrdder, Spielwaren/ Hobby/
Basteln/ Musikinstrumente, Bilicher, Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren sowie
Teppiche Bodenbeldge angesetzten Fldchenleistungen entsprechen der minimalen
Flichenleistung von Fachmirkten mit entsprechendem Kernsortiment’.

e Die fiir das SB-Warenhaus im Sortiment Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel;
Haushaltswaren/ Bestecke veranschlagte Produktivitdt entspricht der maximalen
Produktivitit fiir das entsprechende Randsortiment von Warenhdusern®®.

o Die fiir das SB-Warenhaus im Sortiment Optik, Akustik angesetzte Fldchenleistung
entspricht der minimalen Flichenleistung fiir Optiker®.

o Die flir das SB-Warenhaus im Sortiment Mdbel veranschlagte Produktivitdt ent-
spricht der maximalen Produktivitdt fiir Wohnkaufhduser mit einer Verkaufsfldche
von mehr als 20.000 m2%,

o Die fiir das SB-Warenhaus im Sortiment sonstige nicht zentrenrelevant veran-
schlagte Produktivitdt entspricht der minimalen Produktivitdt flir Fachmdrkte mit
Kernsortiment Autoteile und Autozubehdr?.

e Die fiir den in das SB-Warenhaus integrierten Pflanzenmarkt und den neu geplan-
ten Baumarkt in allen Sortimenten einheitlich veranschlagte Fldchenleistung ent-
spricht der maximalen Fldchenleistung von Baumdrkten im Sortiment Baumarktar-

tikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren und liegt deutlich liber der maximalen

16 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 39.

17 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 13.

18 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 23.

19 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 19.

20 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 38.

21 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 31.
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Fldchenleistung von Gartencentern in ihrem Kernsortiment Gartenartikel, Garten-

bedarf, Pflanzen von durchschnittlich 1.500 m2%2,

zliglich der moglichen rechnerischen "Mehr-Umsdtze"” ist Folgendes festzustellen:
Der mit Abstand grofRte mdgliche rechnerischen "Mehr-Umsatz” ergibt sich im
nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 4,2 Mio. €.
In den restlichen nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen die mdglichen
rechnerischen "Mehr-Umsdtze"” bei maximal 0,5 Mio. £.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten verzeichnet das Sortiment Me-
dien (Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation, Ton- und Bildtrd-
ger) mit rd. 1,6 Mio. € den gréfiten moglichen "Mehr-Umsatz”.

Zudem sind fiir die Sortimente Bekleidung aller Art und Zubeh®r (u.a. Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Wolle) und Elektroklein- und -grofigerdte (inkl. Néahmaschinen)
noch relativ hohe mdgliche rechnerischen "Mehr-Umsdtze" von rd. 0,8 bzw.
0,6 Mio. € festzustellen.

Bei den restlichen sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten betragen die mogli-
chen rechnerischen "Mehr-Umsdtze” nur bis zu rd. 0,5 Mio. £.

Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten weist das Sortiment baumarkt-/ gar-
tencenterspez. Sortimente mit rd. 3,5 Mio. € den grofRten moglichen "Mehr-Um-
satz" auf.

Bei den restlichen nicht zentrenrelevanten Sortimenten betragen die mdglichen
“Mehr-Umsdtze” rd. 0,7 bis 1,0 Mio. €.

22
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Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.), a.a.0.,
S. 33 bzw. S. 36.
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4, BEWERTUNG DER MOGLICHEN "MEHR-UMSATZE" VOR DEM
HINTERGRUND DES EINZELHANDELSBESTANDES IN MUHLACKER
(BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT)

Nach dem Plansatz 2.9.2.3 (Z) des Regionalplanes Nordschwarzwald diirfen die Funk-

tionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder

die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Inhaltlich die gleiche Aussage trifft

der Plansatz 3.3.7.2 (Z), Satz 1, des Landesentwicklungsplans 2002.

Zur iiberschldgigen Abschdtzung entsprechender moglicher Auswirkungen des beab-
sichtigten erweiterten SB-Warenhauses inklusive integriertem Pflanzenmarkt®® bzw.
des Gesamtvorhabens auf den Einzelhandelsbestand in der Stadt Miihlacker werden
auf Sortimentsebene die moglichen "Erweiterungs-"Verkaufsfldchen und rechneri-

26 in Relation zum Einzelhandelsbestand (Verkaufsfliche,

schen "Mehr-Umsdtze”
Umsatz) in der Gesamtstadt Miihlacker bzw. im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt gesetzt. Bei Werten von weniger als 10% ist - auch vor dem Hintergrund des
hinsichtlich der fiir das Vorhaben angesetzten Fldchenleistungen (vgl. Kap. 3) - nicht
von wesentlichen Auswirkungen gegen den Bestand auszugehen. Bei Werten von
mehr als 10% konnen derartige Auswirkungen bei nahversorgungs- und sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten nicht ausgeschlossen werden, wobei jedoch die
absolute Hohe des rechnerischen "Mehr-Umsatzes” vor dem Hintergrund der Nach-
weisbarkeit von Umsatzumverteilungen® wie auch die aktuelle Bindungsquote (vgl.
Kap. 2) vor dem Hintergrund einer eventuellen Kaufkraftriickholung zu beriicksich-

tigen sind.

Hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist zu beriicksichtigen, dass
dem innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich vor dem Hintergrund einer
moglichst flachendeckenden fufldaufigen Grund-/ Nahversorgung nicht die alleinige

Versorgungsfunktion innerhalb der Stadt Mihlacker zukommt. Von Bedeutung sind

23 Die gemeinsame Betrachtung des SB-Warenhauses und des Pflanzenmarktes erfolgt, da der Pflanzen-
markt in das SB-Warenhaus integriert wird.

2" Hierbei werden die Erweiterungs-"Verkaufsflachen und "Mehr-Umsdtze"” inklusive eines Aufschlags
von 10% auf die im Rahmen einer abgestimmten Erhebung festgestellten sortimentsweisen Verkaufs-
flachen herangezogen (vgl. Kap. 1 und Kap. 3).

25 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,1 Mio. € (gerundet, d.h. unter 0,15 Mio. €) sind nicht mehr
nachweisbar (vgl. auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08]1 vom 30.09.2009).
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demzufolge die den gesamtstddtischen Einzelhandelbestand beriicksichtigenden Re-

lationen.

Dies gilt ebenfalls fiir die nicht zentrenrelevanten Sortimente, in denen der inner-
stddtische zentrale Versorgungsbereich keine spezifische Versorgungsfunktion
wahrnimmt, da derartige Sortimente an anderen Standorten innerhalb des Stadtge-
bietes von Mihlacker angesiedelt werden kdnnen bzw. - vor dem Hintergrund des

teilweise hohen Fldchenanspruchs - angesiedelt werden sollten.

Tab. 8 zeigt, dass in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten - mit Ausnahme von
Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren und Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch-
und Putzmittel - bei Betrachtung des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes je-
weils Relationswerte von 10% und mehr zu verzeichnen sind. Auswirkungen gegen
die verbrauchernahe Versorgung kdnnen vor diesem Hintergrund - d.h. ohne Beriick-

sichtigung weiterer Aspekte, s.0. - nicht ausgeschlossen werden.

Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass in den Sortimenten PBS/ Zeitungen/ Zeitschrif-
ten, (Schnitt-)Blumen und Zooartikel (Tiernahrung und -zubehdr) die rechnerisch
moglichen Mehrumsdtze mit bis zu 0,5 Mio. € sehr gering sind, sodass - vor dem
Hintergrund der Nachweisbarkeitsgrenze (s.0.) und des hinsichtlich der fiir das Vor-
haben im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes angesetzten Flachenleistungen (vgl.
Kap. 3) - wesentliche Auswirkungen gegen die verbrauchernahe Versorgung iiber-

schldgig betrachtet mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kdnnen.

Relationswerte von deutlich weniger als 10% sind in den Sortimenten Nahrungs-/
Genussmittel inkl. Reformwaren sowie Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putz-
mittel zu verzeichnen. Auswirkungen gegen den Bestand sind demzufolge nicht zu
erwarten, zumal der Einzugsbereich des Planvorhabens sich iiber das Stadtgebiet
von Miihlacker erstrecken wird: Innerhalb einer 10-Minuten-Pkw-Fahrzeit-Distanz
befinden sich die Gemeinden Kieselbronn, Otisheim und Olbronn-Diirrn sowie der
Stadtteil Eutingen der Stadt Pforzheim.
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Beziiglich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente sind sowohl verkaufsfldchen-

als auch umsatzbezogen sowie auch bei Berlicksichtigung allein des im innerstddti-

schen zentralen Versorgungsbereiches bestehenden Angebotes lediglich fiir das Sor-

timent Bekleidung aller Art und Zubehor (u.a. Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Wolle)

Relationswerte von (deutlich) unter 10% zu verzeichnen. Demnach kénnen Auswir-

kungen durch das Planvorhaben gegen den Bestand, bezogen auf den innerstddti-

schen zentralen Versorgungsbereich wesentliche stddtebauliche Auswirkungen, in

diesem Sortiment mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. In den

restlichen sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten liegen die (Umsatz-)Relationen

bei 10% und mehr, sodass wesentliche Auswirkungen gegen den Bestand ohne Be-

riicksichtigung weiterer Aspekte (s.0.) nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Zu beriicksichtigen ist jedoch auch hier, dass in den Sortimenten

e Schuhe, Leder- und Kiirschnerwaren,

e Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel; Fahrrdder,

e Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente,

e Biicher,

e Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel; Haushaltswaren/ Bestecke,

e Haus-/ Heimtextilien, Stoffe inkl. Gardinen und Zubehdr,

e Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren,

e Foto/ Video; Bilderrahmen,

e Optik, Akustik sowie

e sonstiges zentrenrelevant (Briefmarken, Miinzen; Kunstgewerbe/ Bilder; Sanitdts-
waren, Waffen, Jagdbedar{)

die rechnerisch moglichen Mehrumsdtze mit bis zu 0,5 Mio. € des Gesamtvorhabens

sehr gering sind, sodass - vor dem Hintergrund der Nachweisbarkeitsgrenze (s.o0.)

und des hinsichtlich der fiir das Vorhaben im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes an-

gesetzten Fldchenleistungen (vgl. Kap. 3) - wesentliche stadtebauliche Auswirkungen

gegen den innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich iiberschldgig betrachtet

mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kénnen.

Hinsichtlich der Sortimente Medien (Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommu-
nikation, Ton- und Bildtrdger) sowie Elektroklein- und -groflgerdte (inkl. Ndhma-
schinen) ist zu beriicksichtigen, dass die Bestands-Bindungsquoten von Miihlacker

mit jeweils nur gut 40% deutlich unter 100% liegen - d.h. per Saldo in erheblichen
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MafRe Kaufkraft abflieft - und das Vorhaben demzufolge zu einer Kaufkraftriickho-

lung beitragen kann.

Zudem ist bei den Relationen der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente zu be-
ricksichtigen, dass auf Grund der Randlage des Planstandortes und der Reichweite
dieser Sortimente auch aufierhalb von Miihlacker gelegene Einzelhandelsstandorte -
z.B. das Oberzentrum Pforzheim - in einem gewissen, wenngleich absolut und relativ
betrachtet geringen Mafe von Umsatzumverteilungen betroffen sein kénnen, wobei

auch auf den o.g. Aspekt der Kaufkraftriickholung verwiesen sei.

Die Relationen der nicht zentrenrelevanten Sortimente sind allenfalls bedingt von

Aussagekraft. Wesentlich sind hier vielmehr die absoluten Verkauisildchen und Um-

sdtze sowie die Bestandssituation. Diesbeziiglich ist zu beriicksichtigen, dass

e sowohl der geringfiigig vergrofierte Gartenmarkt als auch der geplante Baumarkt
im Vergleich zu Ublicherweise realisierten Mdrkten dieser Betriebsformen ver-
gleichsweise geringe Verkaufsfldchen aufweisen (sodass auch keine Gefdhrdung
der entsprechenden Versorgungsfunktion z.B. des nahegelegenen Oberzentrums
Pforzheim zu erwarten ist) und

e mit Ausnahme des Sortiments Sonstige in allen zumindest teilweise nicht zentren-
relevanten Sortimenten per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss besteht und das
Planvorhaben somit im gewissen Mafle zu einer Kaufkraftriickholung beitragen

kann.
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5. PRUFUNG DES PLANVORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DES KON-
GRUENZGEBOTES

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes ist auf den Plansatz 2.9.2.2 (N) des Regionalplans

Nordschwarzwald, der sich auf den Plansatz 3.3.7.1 (Z) des Landesentwicklungsplans

2002 bezieht, abzustellen.

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg prdzisiert das Kongruenzgebot in der
Weise, dass dieses verletzt wird, “wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Ein-
zugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche (berschreitung ist in der Re-
gel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Rdumen aufierhalb des Verflech-

tungsbereichs erzielt werden soll."™®

Flir die Beantwortung der Frage, ob der im Einzelhandelserlass genannte Grenzwert
eingehalten wird oder nicht, ist allerdings zu beriicksichtigen, dass Einzugsbereiche
von Einzelhandelsvorhaben dem Grunde nach erst nach Erdffnung eines Planvorha-
bens anhand einer Kaufkraftstromuntersuchung eindeutig definiert werden kénnen.
Eine ex-ante-Festlegung ist damit immer Unsicherheiten unterworfen, die mit ent-
sprechenden Modellrechnungen minimiert werden kdnnen. Dariiber hinaus ist die
Frage des "betriebswirtschaftlich angestrebten Einzugsbereichs” mit erheblichen
Unsicherheiten behaftet: Dieser ist in hohem MafR von Marketingstrategien eines Be-
treibers abhdngig. Entsprechend gehen wir davon aus, dass die Ausfiihrungen im
Einzelhandelserlass v.a. so zu verstehen sind, dass zu fragen ist, ob ein Planvorha-
ben existenziell auf Zufliisse von aufierhalb des Verflechtungsbereichs in einer Gro-
enordnung von mehr als 30% angewiesen ist: Dies entspricht einer Bindungsquote
des Planvorhabens in einem vorhabenrelevanten Sortiment von mehr als rd. 143%?.

Der sonstige Einzelhandelsbestand ist dabei nicht von Bedeutung.

26 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.1.4.

27 Wird die Kaufkraft (100%) auf die im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg genannten 70%, die
aus dem Verflechtungsbereich entstammen miissen, bezogen, so ergibt sich eine Umsatz-Kaufkraft-
Relation von rd. 143%.
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Flir die Berechnung von Bestands- und der Planumsatz werden

e die maximal moglichen sortimentsweisen Verkaufsflachen des SB-Warenhauses und
des in dieses integrierten Pflanzenmarktes zusammen sowie des Planvorhabens
insgesamt und

o die fiir die Berechnung der mdéglichen "Mehr-Umsdtze"fiir das SB-Warenhaus bzw.
flir den Pflanzen- und fiir den Baumarkt veranschlagten Fldchenleistungen (vgl.
Kap. 3) im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes

herangezogen.

Hinsichtlich der sortimentsweisen Kaufkraftwerte wird bei den Sortimenten des
kurziristigen Bedarisbereichs, die vollstdndig oder zumindest teilweise nahversor-
gungsrelevant sind, auf den Nahbereich von Mihlacker (Stadt Mihlacker sowie Ge-
meinden Illingen und Otisheim) abgestellt. Bei den sonstigen Sortimenten wird auf
den Mittelbereich von Miihlacker (Stadt Miihlacker, Stddte Maulbronn und Knittlingen

sowie Gemeinden Illingen, Otisheim und Sternenfels) abgestellt.

Tab. 9 zeigt die Bindungsquoten des SB-Warenhauses und des in dieses integrierten

Pflanzenmarktes insgesamt bzw. des gesamten Planvorhabens. Diese liegen aus-

nahmslos unter 143%. Die hdchsten Werte sind

e in den Sortimenten Blumen/ Zoo und Teppiche/ Bodenbeldge bei Beriicksichtigung
des Gesamtvorhabens (rd. 36% bzw. 35%) sowie

e in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Dro-
gerie/ Parfiimerie (rd. 34% bzw. 29%) - sowohl bei Betrachtung allein des SB-Wa-
renhauses als auch des Gesamtvorhabens -

Zu verzeichnen.

Weder SB-Warenhaus und integrierter Pflanzenmarkt zusammen noch das Ge-
samtvorhaben sind vor diesem Hintergrund existenziell auf Zufliisse von
auflerhalb des Verflechtungsbereiches in einer Gréflenordnung von mehr als
30% angewiesen. Das Kongruenzgebot wird demnach sowohl durch das erwei-

terte SB-Warenhaus als auch durch das Planvorhaben insgesamt eingehalten.
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Tab. 9: Priifung des Kongruenzgebotes

Verkaufsfldache Umsatz Kaufkraft
(m2) (Mio. €) (Mio. €)

Bindungsquote

Sortiment
SBW + SBW + SBW + os

Pil. 8% pfl. pil. 8¢S
Nahrung_s-/ Genussmittel inkl. 4.600 | 4.600 32,7 2.7 6.2 | 139.1 349 349
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie 650 650 3,3 3,3 11,2 16,1 29% 29%
Apotheke 0 0 0,0 0,0 27,1 39,4 0% 0%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 200 250 0,6 0,7 3,3 4,7 19% 22%
Blumen/ Zoo 600 840 1,2 1,6 4,5 6,5 25% 36%
Bekleidung und Zubehdr 350 350 1,1 1,1 24,3 35,0 3% 3%
Schuhe, Lederwaren 325 325 0,9 0,9 6,2 8,9 11% 11%
Sport/ Freizeit 150 150 0,3 0,3 5,6 8,1 4% 4%
Spie;lv_varen/ Hobby/ Basteln/ 150 150 0.4 0.4 5.7 8,2 59, 59,
Musikinstrumente
Biicher 200 250 0,6 0,7 3,9 5,6 10% 12%

GPK, Geschenkartikel;

o, [»)
Haushaltswaren/ Bestecke 550 600 1,0 1.1 2,8 b1 24% 27%

Haus-/ Heimtextilien 50 100 0,1 0,2 3,2 4,7 2% 4%
Uhren/ Schmuck 50 50 0,4 0,4 3,2 4,6 8% 8%
Foto/ Optik 100 100 0,5 0,5 3,6 5,1 9% 9%
Medien 400 450 1,6 1,7 14,2 20,4 8% 8%
Elektro/ Leuchten 450 640 1,6 1,9 7,8 11,3 14% 17%
Teppiche, Bodenbeldge 250 390 0,5 0,8 1,5 2,2 23% 35%
baumarkt-/ gartenmarktspezif. 850 | 2.250 1,7 4,5 16,2 23,5 7% 19%
Mdbel 310 450 0,4 0,7 14,8 21,4 2% 3%
Sonstiges 300 440 0,9 1,2 9,3 13,5 6% 9%

SBW + Pfl. = SB-Warenhaus und Pflanzenmarkt; ges. = Gesamtvorhaben; NB = Nahbereich; MB = Mittel-
bereich; PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet

Quelle: Eigene Erhebung September 2018; Fa. Schrammel; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln (2018); BBE ;eigene Berech-
nungen
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6. BEWERTUNG DES VORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DES
EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT MUHLACKER

Bezogen auf das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Muhlacker steht die beabsich-
tigte Erweiterung auf Grund des nicht integrierten Planstandorts®® nicht mit den
Zielen und Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung im Einklang:
o Hinsichtlich des Zielkataloges ist festzustellen, dass die beabsichtigte Erweite-
rung insbesondere
o weder zur Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt und/ oder der
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt
o noch zur Erhaltung und Stdrkung der integrierten, dezentralen Nahversorgungs-
struktur
beitragt®.
e Nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sollten Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversorgungs- oder sonstigem zentrenrelevanten Hauptsorti-

ment nicht angesiedelt und erweitert werden®.

Jedoch wurde bereits im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mihlacker im Rahmen
der grundsdtzlichen Bewertung einiger weniger Planvorhaben darauf verwiesen,
dass es sich um eine relativ und absolut betrachtet vergleichsweise geringe Erwei-
terung handle®, sodass gegen den Bestand oder gegen beabsichtigte bzw. planerisch
winschenswerte Entwicklungen mit hoher Wahrscheinlichkeit Auswirkungen nicht zu
erwarten wiren®’. Das Vorhaben sollte jedoch nur dann ermdglicht werden, wenn
gleichzeitig das gesamte Einzelhandelsangebot im Bereich des Planstandortes in

einem Bebauungsplan mit maximalen Gesamtverkaufsfldchen sowie sortimentsweisen

2% Der Planstandort befindet sich in einem gewerblich geprdgten Bereich des Stadtteils Enzberg, der
sich zwischen der Bundesstrafe B 10 und der Kanalstrafle erstreckt. Gleichwohl die Wohnbebauung
des Stadtteils Enzberg sich in geringer Entfernung, ist der Planstandort auf Grund des fehlenden
unmittelbaren Bezugs zu dieser als nicht integriert einzustufen.

2 Vgl. Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten fiir ein Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Miihlacker, Niirnberg/ Lérrach/ Dortmund, Juli 2015, S. 60 ff.

3% Ebda, S. 83 .

31 Da die aktuell beabsichtigte absolute Erweiterung der Verkaufsflache des SB-Warenhauses inkl. dem
integrierten Pflanzenmarkt mit rd. 665 m2 - von rd. 6.235 m2 auf 6.900 m2 - einer relativen Erwei-
terung von etwa 10% entspricht, kann die Erweiterung nach wie vor als vergleichsweise gering
bezeichnet werden.

32 Vgl. - auch im Folgenden - Dr. Acocella, a.a.0., S. 95 ff.
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Verkaufsfldchenobergrenzen festgesetzt/ gesichert wird. Da diese Voraussetzung
erfiillt wird, steht das Vorhaben letztlich im Einklang mit dem Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Miihlacker.

7. ERGEBNIS UND FESTSETZUNGSVORSCHLAG

Die beabsichtigten Erweiterungen des SB-Warenhauses und des in diesen inte-
grierten Pflanzenmarktes sowie die Ansiedlung eines (kleinen) Baumarktes im Stadt-
teil Enzberg der Stadt Miihlacker, lassen in den vorhabenrelevanten Sortimenten mit
hoher Wahrscheinlichkeit keine wesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen bzw.

Auswirkungen gegen die verbrauchernahe Versorgung erwarten (vgl. Kap. 4). An-

haltspunkte fiir diese Aussagen sind

o die Bestands-Bindungsquoten vor dem Hintergrund einer méglichen Kaufkraftriick-
holung bei einem derzeit per Saldo deutlichen Kaufkraftabfluss (vgl. Kap. 2),

e der Hohe der moglichen Mehr-Umsdtze im Hinblick auf die Nachweisbarkeitsgrenze
von 150.000 € bei Umsatzumverteilungen gegen einzelne Angebotsstandorte (vgl.
Kap. 3) sowie

o die Relationen von sortimentsweise méglichem "Mehr-Umsatz” zum Bestand in der
Stadt Miihlacker bzw. im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Mihlacker

(vgl. Kap. 4).

Demzufolge kann das Beeintrdchtigungsverbot fiir die in Tab. 10 - inkl. Verkaufsfla-
chen in den einzelnen Vorhabenbestandteilen - dargestellten Sortimente als erfiillt

betrachtet werden.

Das Kongruenzgebot wird in allen Sortimenten des Planvorhabens - sowohl allein
bezogen auf das SB-Warenhaus als auch bezogen auf das Gesamtvorhaben - einge-

halten (vgl. Kap. 5).

Bezogen auf das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Miihlacker ist festzustellen, dass
bereits in diesem eine relativ und absolut betrachtet vergleichsweise geringe Er-
weiterung des SB-Warenhauses am Planstandort positiv beurteilt wurde, sofern -

wie nun vorgesehen - gleichzeitig das gesamte Einzelhandelsangebot im Bereich des
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Planstandortes in einem Bebauungsplan mit maximalen Gesamtverkaufsfldchen sowie

sortimentsweisen Verkaufsfldchenobergrenzen festgesetzt/ gesichert wird.

Tab. 10: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens mit eingehaltenem Beeintrichti-
gungsverbot

‘ Verkaufsflache (m2)

Sortiment
‘SB-Warenhaus Pflanzenmarkt Baumarkt

Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren 4.600 0 0
Drogerie/ Parfiimerie inkl. Wasch- und Putzmittel 650 0 0
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 150 50 50
(Schnitt-)Blumen 50 50 50
Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor) 250 0 50
Bekleidung aller Art und Zubehdr (u.a. Kurzwaren, 350 0 0
Handarbeitsbedarf, Wolle)
Schuhe, Leder- und Kiirschnerwaren 325 0 0
Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingartikel;

- 150 0 0
Fahrrdder
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 150 0 0
Biicher 150 50 50
Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenkartikel;
Haushaltswaren/ Bestecke 500 50 50
Haus-/__Helmtextlllen, Stoffe inkl. Gardinen und 50 0 50
Zubehor
Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren 50 0
Foto/ Video; Bilderrahmen 50 0
Optik, Akustik 50 0
Medien (Unterhaltungselektronik, Computer, Tele- 400 0 50
kommunikation, Ton- und Bildtrdger)
Elektroklein- und -grofigerdte (inkl. Nahmaschinen) 200 0 50
sonstiges zentrenrelevant (Briefmarken, Miinzen;
Kunstgewerbe/ Bilder; Sanitatswaren, Waffen, 50 0 0
Jagdbedarf)
Beleuchtungskdrper/ Lampen 250 0 140
Teppiche/ Bodenbeldge 250 0 140
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 250 600 1.400
Mdbel 250 60 140
Zooartikel (lebende Tiere und Tiermdbel) 250 0 140
sonstiges nicht zentrenrelevant (Boote und Zubehor;
Biiromaschinen (ohne Computer); motorisierte 250 0 140
Fahrzeuge aller Art und Zubehor; Kinderwagen-/
Sitze)

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: Fa. Schrammel, eigene Berechnungen
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Nachstehend wird ein Festsetzungsvorschlag fiir das Vorhaben - aufgeteilt auf zwei

Sondergebiete - dargestellt:

e Im Plangebiet SO 1 ist grofRfldchiger Einzelhandel mit dem tUberwiegenden Sorti-
ment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel zuldssig und somit auch das be-
stehende SB-Warenhaus in seiner neuen Gestalt inklusive dem integrierten Pflan-
zenmarkt. Festgesetzt werden (u.a.)

- die Gesamtverkaufsfldche,

- die Verkaufsfldche der nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Summe und
je Sortiment (inkl. Flexibilisierungsansatz),

- die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten Sortimente in der Summe und je Sor-
timent (inkl. Flexibilisierungsansatz) sowie

- die Verkaufsfldche der nicht zentrenrelevanten Sortimente in der Summe und je
Sortiment (inkl. Flexibilisierungsansatz).

e Im Plangebiet SO 2 ist grofdfldchiger Einzelhandel mit baumarktspezifischem Sor-

timent und somit auch der geplante Baumarkt zuldssig. Festgesetzt werden (u.a.)

- die Gesamtverkaufsfldche,

- die Verkaufsfldache der nahversorgungs- und der sonstigen zentrenrelevanten
sowie der nicht zentrenrelevanten Sortimente, soweit in Baumdrkten iibliches

Randsortiment, je Sortiment (inkl. Flexibilisierungsansatz).
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Das Plangebiet wird seiner Zweckbestimmung und der Art der Nutzung nach als
“Sonstiges Sondergebiet, Gebiet fiir grofRfldchige Einzelhandelsbetriebe” i. S. d.
§ 11 Abse. 2 Satz 2 und 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

1.

34

In dem Plangebietsteil "Sondergebiet SO 1" ist dabei grof3fldchiger Einzelhan-
del mit dem Uberwiegenden Sortiment Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmit-
tel - nachstehend “zuldssiger Einzelhandel” - zugelassen.

Weiter zugelassen sind dabei Einzelhandelsverkaufsfldchen von etwaigen Kon-
zessiondren des zuldssigen Einzelhandels in Form von unselbstdndigen Verkaufs-
stdtten insbesondere auch als "Shop in Shop"-Nutzungen.

Auch zugelassen sind die dem zuldssigen Einzelhandel zuzurechnenden Nebenan-
gebote in Form insbesondere auch von Dienstleistungs-, Handwerks-, hand-
werksdhnlichen und Gastronomiebetrieben. Hinsichtlich der Nebenangebote sind
danach insbesondere auch zuldssig Bankfiliale, Postfiliale, Toto-Lotto-Annahme-
stelle, Schuhmacher-, Metzger-, Bdckerei-, Friseur- und Kosmetikbetriebe, Gast-
stdtten und Imbisssténde.

Zugelassen sind schliefRlich die dem zuldssigen Einzelhandel, seinen Konzessio-
ndren und sonstigen Nebenangeboten zugeordneten Nebenfldchen, die nicht als
Verkaufsfldche dienen bzw. zu behandeln sind, in Form etwa auch von Sozialrdu-
men, Biro- und Verwaltungsfldchen, Fldchen fiir Lager, Technik, Warenandie-
nung, Warenumschlag, Warenvorbereitung.

1.2 Fir das "Sondergebiet SO 1" bzw. fiir das in diesem Plangebietsteil befind-
liche Grundstiick werden folgende Mindestverkaufs- sowie Hdéchstverkaufs-
flachen festgesetzt:

1.2.1 Mit dem in Ziffer 1. bezeichneten lberwiegenden Sortiment muss
mindestens mehr als 50 Prozent der jeweiligen Verkaufsfldche des
zuldssigen Einzelhandels belegt werden.

1.2.2 Die Verkaufsfldchen des in dem "Sondergebiet SO 1" zuldssigen
Einzelhandels wird dabei im Hinblick auf die hdchstzuldssige
Verkaufsflachengrofe wie folgt beschrankt:

Zuldssig ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal 6.900 m2. Im
Rahmen dieser Gesamtverkaufsfldche sind entsprechend der Sorti-
mentsliste Miihlacker, die diesem Bebauungsplan in Anlage beigefiigt
ist, zuldssig:

1.2.2.1 Eine Verkaufsflache von maximal 5.000 m2 entfallend auf
nahversorgungsrelevante Sortimente nach Mafigabe der Sor-
timentsliste Miihlacker, davon in dieser Sortimentsgruppe
wiederum entfallend auf:
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Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Reformwaren | max. 4.600 m2
Drogerie/ Parfimerie inkl. Wasch- und Putz- max. 650 m2
mittel

Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf, max. 200 m2
Zeitungen/ Zeitschriften

(Schnitt-)Blumen max. 100 m2
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr max. 250 m2

1.2.2.2 Eine Verkaufsflache von maximal 1.400 m2 entfallend auf zen-
trenrelevante Sortimente ohne Aktionsfldche nach Mafigabe
der Sortimentsliste Miihlacker, davon in dieser Sortiments-
gruppe wiederum entfallend auf:

Bekleidung aller Art max. 350 m2
Schuhe und Zubehor, Leder- und Kiirschner- max. 325 m2
waren

Sportartikel inkl. Sportgerdte; Campingarti- max. 150 m2
kel; Fahrrdder und Zubehor

Spielwaren/ Bastelartikel/ Musikalien max. 150 m2
Biicher max. 200 m2
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel, max. 550 m2
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-/ Heimtextilien, Stoffe inkl. Gardinen max. 50 m2
und Zubehor

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren max. 50 m2
Foto/ Video, Bilderrahmen max. 50 m2
Optik und Akustik max. 50 m2
Medien (Computer, Kommunikationselektronik,| max. 400 m2
Tontrdger, Unterhaltungselektronik und

Zubehor)

Elektroklein- und -grofRgerdte (inkl. Nah- max. 200 m2
maschinen)

Sonstiges zentrenrelevantes Sortiment max. 50 m2
(Briefmarken, Miinzen; Kunstgewerbe/ Bilder;

Sanitdtswaren, Waffen, Jagdbedar{)

Aktionsflache max. 150 m2
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1.2.2.3 Eine Verkaufsfldche von maximal 1.600 m2 entfallend auf
nicht zentrenrelevante Sortimente nach MafRgabe der Sorti-
mentsliste Miihlacker, davon in dieser Sortimentsgruppe wie-
derum entfallend auf:

Beleuchtungskdrper/ Lampen max. 250 m2
Teppiche/ Bodenbeldge max. 250 m2
Gartencenterspezifische Sortimente (Exde, max. 600 m2

Torf, Gartenhduser, -gerdte, Holz, Pflanzen-
und -gefdfle, Zdune)

Mdbel max. 300 m2
Zooartikel - lebende Tiere und Tier-mdbel max. 250 m2
Sonstiges nicht zentrenrelevantes Sortiment max. 250 m2

(Boote und Zubehor, Brennstoife,
Mineraldlerzeugnisse, motorisierte Fahrzeu-
ge aller Art und Zubehor, Kinderwagen,-
sitze)

1.2.3 Die als Verkaufsfldchen zu beurteilenden Fldchen von Eingangszone,
Kassenzonen, Mall, die sich nicht in den Bereichen der spezifischen
Verkaufsfldchen fiir die vorstehend bezeichneten Sortimentsgruppen
bzw. deren jeweilige Sortimente befinden, werden auf die hdchstzu-
ldssigen Verkaufsfldchen der Sortimentsgruppen unter vorstehend
Ziffer 1.2.2.1, 1.2.2.2 und 1.2.2.3 angerechnet. Die Anrechnung
erfolgt entsprechend den Verkaufsfldchen, die auf die in Ziffer
1.2.2.1 bis 1.2.2.3 bezeichneten Fldchen jeweils entfallen.

1.3 In dem Plangebietsteil "Sondergebiet SO 1" sind ferner Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zugelassen, die dem/ den jeweils zuldssigen Einzelhandelsbetrieb(en)
zugeordnet und diesen/ diesem gegeniiber jeweils in Grundfldche und Bau-
masse untergeordnet sind bzw. bleiben.

In dem Plangebietsteil "Sondergebiet SO 2" ist dabei grofiflachiger Einzelhan-
del mit baumarktspezifischem Sortiment zugelassen.

Fiir das "Sondergebiet SO 2" bzw. fiir das in diesem Plangebietsteil befindliche
Grundstiick werden folgende Verkaufsfldchenbegrenzungen festgesetzt:

2.1.7uldssig ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal 1.400 m2.

2.2 Im Rahmen dieser Gesamtverkaufsflache ist ein fiir Baumadrkte {bliches
Randsortiment von maximal 10 % dieser Verkaufsflache, mithin max. 140 m?2
Verkaufsflache, zuldssig. Davon sind zuldssig Sortimente nach MafRgabe der
Sortimentsliste Miihlacker entfallend auf:

Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitungen/ max. 50 m2
Zeitschriften
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(Schnitt-)Blumen max. 50 m2
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr max. 50 m2
Bilicher max. 50 m2
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel, max. 50 m2
Haushaltswaren/ Bestecke

Medien (Computer, Kommunikationselektronik, max. 50 m2
Tontrdger, Unterhaltungselektronik und Zubehor)

Elektroklein- und -grofRgerdte (inkl. Ndhmaschinen) max. 50 m2
Beleuchtungskdérper/ Lampen max. 140 m2
Teppiche/ Bodenbeldge max. 140 m2

Gartencenterspezifische Sortimente (Exde, Torf,
Gartenhduser, -gerdte, Holz, Pflanzen- und -gefdfie,
Zaune)

max. 140 m2

Mdébel (inkl. Bliromdbel), Kiichen (inkl. Einbaugerdte),
Matratzen

max. 140 m2

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel max. 140 m2
Sonstiges nicht zentrenrelevantes Sortiment (Boote max. 140 m2
und Zubehdr, Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse,

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor,

Kinderwagen,- sitze)

Aktionsfldache max. 50 m2

37



Anlage 4.5
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1. AUFGABENSTELLUNG UND GUTACHTENAUFBAU

1.1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Das Biiro Dr. Acocella erarbeitete in den Jahren 2005/ 2006 fiir die Stadt Miihlacker

ein Einzelhandelsgutachten®, das Vorschlidge fiir einen Zielkatalog und Grundsitze

zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung zum Erreichen der stddtebaulichen Ziele
enthielt.

Vor dem Hintergrund

der seit der Erhebung im August 2005 eingetretenen Verdnderungen im Einzelhan-
del der Stadt Mihlacker,

mehrerer aktueller Einzelhandelsvorhaben und

zwischenzeitlicher bau- und planungsrechtlicher Anderungen sowie héchstrichter-
licher und obergerichtlicher Rechtsprechung, z.B. zu zentralen Versorgungsberei-

chen

war die hiermit vorliegende Fortschreibung dieses Gutachtens erforderlich, das als

Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Miihlacker dienen soll. Dabei

wurden vor allem die folgenden Aspekte untersucht:

Wie stellt sich die aktuelle Versorgungssituation in den einzelnen Sortimenten dar
und wie hat sich diese gegeniiber der Situation im Jahr 2005 verdndert?
Inwieweit wird der Einzelhandel der zentraldrtlichen Funktion der Stadt derzeit
gerecht?

Wie verteilt sich der Einzelhandel in der Stadt Miihlacker auf die unterschiedli-
chen Standorte bzw. Standorttypen und wie hat sich diese Verteilung gegeniiber
2005 verdndert?

Wie haben sich die stddtebaulich-funktionalen Stdrken und Schwdchen der Innen-
stadt und der sonstigen zentralen Bereiche gegeniiber 2005 verdndert?

Konnen die Abgrenzungen der Innenstadt und der sonstigen zentralen Bereiche
auf Basis der Situation im Jahr 2005 beibehalten werden oder sind diese anzu-
passen?

Welcher quantitative Entwicklungsbedarf ist bis zum Jahr 2025 zu erwarten? Wie

teilen sich die Ansiedlungspotenziale auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-

Biiro Dr. Acocella: Fachbeitrag Einzelhandel fiir den Fldchennutzungsplan der Stadt Miihlacker, Marz
2006.



mente, die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente und die nicht zentrenrele-
vanten Sortimente auf?

Ist vor dem Hintergrund der festgestellten Verdnderungen eine Neueinstufung von
Sortimenten nach ihrer Zentrenrelevanz ("Sortimentsliste Mihlacker”) erforder-
lich?

Konnen die 2006 vorgeschlagenen Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung beibehalten werden oder sind diese anzupassen?

Wie sind die Revitalisierung des Mihlehofs, die Ansiedlung von Lebensmittel- und
auch sonstigem Einzelhandel in der Goethestrafe Nord, die Verlagerungs- und
Erweiterungsabsichten des in der Vetterstrafie ansdssigen Discounters sowie des
im Kreuzungsbereich Lienzinger Strafle/ VetterstrafBe gelegenen Supermarkts und
die Erweiterungsabsichten des im Stadtteil Enzberg liegenden Einkaufszentrums

ZU bewerten?

1.2 AUFBAU DES GUTACHTENS

Zu Beginn des Gutachtens werden in Kap. 2.1 - auch zum Verstandnis der Konflikt-

situationen zwischen Einzelhandel und Kommunen - allgemeine Trends der Einzel-

handelsentwicklung erdrtert und nach ihren Folgewirkungen fiir die Stadtentwick-

lung ndher beleuchtet, um anschliefend in Kap. 2.2 die planungsrechtlichen Steue-

rungsmoglichkeiten darzustellen.

Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept ist die Auseinandersetzung mit der Ist-Si-

tuation (vgl. Kap. 3.2, Kap. 4 und Kap. 5):

Wieweit wird der Einzelhandel in Miihlacker seiner mittelzentralen Versorgungs-
funktion gerecht (vgl. Kap. 3.2)?

Welchen Beitrag leisten die Innenstadt, die sonstigen zentralen Bereiche und
sonstige bedeutenden Einzelhandelsstandorte hierzu (vgl. Kap. 4 und Kap. 5.1.2)?
Wie sieht die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Mihlacker aus
(vgl. Kap. 5)?7
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Die Ist-Analyse umfasst

e die Darstellung und Bewertung der Ergebnisse der Einzelhandelserhebung (vgl.
Kap. 3),

e die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der zentralen
Bereiche Diirrmenz und Enzberg (vgl. Kap. 8.3.1 und Kap. 4.3),

e die stddtebaulich-funktionale Stdrken- und Schwdchenanalyse fiir den Versor-
gungsbereichs Innenstadt und fiir die zentralen Bereiche Diirrmenz und Enzberg
(vgl. Kap. 4.2.3 und Kap. 4.3) sowie

e die rdumliche Einzelhandelsstruktur nach Standort(typlen (vgl. Kap. 5).

Aufbauend auf den stddtebaulichen Zielen (vgl. Kap. 6) wird vor dem Hintergrund
der Ist-Situation (vgl. insbesondere Kap. 3 und Kap. 5) abgeleitet, in welchen Sorti-
menten und in welcher Dimension ein quantitativer Verkaufsfldchenentwickungs-
spielraum besteht und wo dieser grundsdtzlich realisiert werden soll (vgl. Kap. 7).
Abschlief’end wird ein Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels in Mihl-
acker dargelegt (vgl. Kap. 8). Darin wird auch aufgezeigt, welche rdumlichen Ent-
wicklungsmdglichkeiten fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestehen
(vgl. Kap. 8.3.1). Weiterhin werden die in Kap. 1.1 angesprochenen Planvorhaben

einer Bewertung unterzogen (vgl. Kap. 8.3.5).

Ein wesentlicher Bestandteil des konzeptionellen Teils ist die Sortimentsliste
("Liste Miihlacker”, vgl. Kap. 8.1), die nach nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
differenziert. Diese wurde u.a. vor dem Hintergrund der &rtlichen Situation abge-
leitet; die reine Ubernahme von Sortimentslisten - wie z.B. im Regionalplan Nord-
schwarzwald enthalten? - reicht nicht aus. Dies entspricht der MaRgabe und den Ez-

kenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella seit seinem Bestehen arbeitet®.

Die Attraktivitdt eines Einzelhandelsstandorts hdngt allerdings nicht allein von ei-
nem solchen Rahmen ab, der durch ein Einzelhandelskonzept geschaffen wiirde, son-

dern auch von stddtebaulich-gestalterischen Mafinahmen (Stadt und insbesondere

2 Vgl. Regionalverband Nordschwarzwald: 1. Anderung des Regionalplans 2015, Kapitel 2.9 - Einzel-
handelsgrofiprojekte, Pforzheim, August 2010, S.11

3 Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund, 2004.
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Immobilieneigentiimer) und vom Handeln weiterer Akteure - insbesondere der Ein-

zelhdndler, aber auch der Gastronomen und Dienstleister (vgl. Kap. 8.3.2).

In Anbetracht der Erkenntnis, dass ein den formalen Anspriichen geniigendes Einzel-
handelskonzept u.U. keine Aussicht auf eine zielkonforme Umsetzung hat, wurde der
Untersuchungsansatz im hier vorliegenden Gutachten so gewdhlt, dass mit den Erx-
gebnissen alle relevanten Akteure angesprochen und eingebunden werden kdnnen.
Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist es jedoch, die stadtebaulichen

Begriindungen fiir eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten.

Investoren - Einzelhdndler, Immobilieneigentiimer, Projektentwickler etc. - missen
bereit sein unter den vorgegebenen stddtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen
zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese dauerhaft verldsslich

sind.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten ndher
beleuchtet. Diese Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam,
da an ihr die Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort”
ablesbar sind. Ubertragen auf Miihlacker bedeutet dies, dass es einen Teil der Han-
delsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein
soll, z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandels-
entwicklung betrifft die Gréflenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Mini-
mierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdglich, wenn diese

nur an den stddtebaulich richtigen Standorten stattfindet.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Anschluss daran erdr-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevol-
kerung mit Giitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentraldrt-
lichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-
dere mit Lebensmitteln®. Mittelzentren wie Miihlacker sollen als Standorte eines
vielfdltigen Angebots an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwi-

ckelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken kénnen™.

Neben der eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels, d.h. der Versorgung der Bevdlke-
rung, erzeugt dieser an integrierten Standorten stadtische Bedingungen wie Dichte,
Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel hat daher eine “"stadtbildende Funktion™:

Stadtisches Leben, urbane Attraktivitat und Multifunktionalitdt sind ohne Einzel-

Nach den Grundsdtzen der Landesplanung Baden-Wiirttemberg, die bei raumbedeutsamen Planungen
in der planerischen Abwdgung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu beriicksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Giitern und Dienstleistungen anzustreben.” Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plan-
satz 1.2 (Grundsatz).

Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.10 (Ziel).
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handel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des Strukturwandels, und hier insbesondere
der Suburbanisierung der Einzelhandelsstandorte, wurde den Zentren jedoch viel

von der stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Auf Grund der teilweisen Losung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren
wie "Einwohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” - auch
als Folge der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden - kam es vieler-
orts zu einer (Teil-)JEntwertung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese
Standorte gerichteten infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspoli-
tik der Kommunen in den Auflen- bzw. gewerblich geprdgten Bereichen der Stddte
entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nut-
zung, industrielle Nutzung, Sportstdtten, Einzelhandelsnutzung) und d&kologische

Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschaftsverbrauch, Fldchenversiegelung).

Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu

sichern -, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter (handelsendo-
gene Faktoren) als auch durch die Nachfrager bzw. Konsumenten (handelsexogene
Faktoren) bestimmt. Bei der Betrachtung der Wechselbeziehungen von handelsendo-
genen und handelsexogenen Faktoren ist jedoch festzustellen, dass der Einzelhandel
nicht vorrangig auf die Bedlrinisse der Nachirage reagiert, sondern dass die ver-
schiedenen Entwicklungen im Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/

bestimmt werden.

Handelsendogene Faktoren

o Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist in hohem
Mafle mit einem Anstieg der durchschnittlichen Verkaufsfldche und einer konti-
nuierlichen Abnahme Kkleiner(er) inhabergefiihrter Fachgeschdfte verbunden.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofiteil der neueren Betriebstypen

hdaufig auBerhalb gewachsener stdadtischer Strukturen angesiedelt wird und somit



-

zur Aufldésung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt
beitrdgt. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der
Verkaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebsty-
pen in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt
des Handels abhandenkommen kann.

e Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt(e) - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu gednderten Standortanforde-
rungen hinsichtlich Verkehrsanbindung, Grundstiicks-/ Mietpreis etc. Die Funkti-
onsmischung grofier Einzelhandelsstandorte an der Peripherie trdgt zu ihrer
Standortattraktivitdt und zu einer erhdhten Konkurrenzsituation mit den Innen-
stddten und groBeren Stadtteilzentren bei, wodurch fiir diese Entwicklungshemm-
nisse entstehen (kdnnen).

e Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, sodass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbe-
triebe fiihren auf sog. Aktionsfldchen Sortimente, die von der fir diese (ur-
spriinglichen) Betriebsarten liblichen Sortimentsstrukturierung erheblich abwei-
chen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden An-
geboten der Innenstddte und sonstigen Zentren.

e Neue Betriebsformen: Neue, meist grof} dimensionierte Betriebstypen wie Fac-
tory Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment Center (UEC) stellen auf Grund
ihrer auf innerstddtische Leitsortimente ausgerichteten Angebotsstruktur eine
weitere Konkurrenz fir hoherstufige Zentren dar. Allerdings ist zu beriicksichti-
gen, dass diese Betriebstypen angesichts der jeweils erforderlichen Einzugsbe-
reiche nur begrenzte Entwicklungspotenziale aufweisen.

Weiterhin steigt der Umsatzanteil des Online-Handels insbesondere in einigen
zentrenrelevanten/ -prdgenden Sortimenten (z.B. Biicher, Medien) kontinuierlich
an, wdhrend der klassische Versandhandel stetig an Bedeutung verliert. Insgesamt
belief sich der einzelhandelsrelevante Umsatz von E-Commerce und Versandhandel
im Jahr 2013 auf rd. 48,3 Mrd. €°. Dies entspricht einem Anteil am Gesamteinzel-
handel von rd. 11,2%; im Jahr 2012 lag dieser Anteilswert noch bei rd. 9,4% und
im Jahr 2010 bei rd. 7,5%. Differenziert betrachtet entfielen 2013 rd. 39,1 Mrd. €

6 Quelle. http://www.bevh.org/markt-statistik/zahlen-fakten/.



(rd. 81%) auf den Online-Handel und rd. 9,2 Mrd. € (rd. 19%) auf den klassischen
Bestell-Versandhandel. Sortimentsbereichsbezogen entfiel im Jahr 2013 der
grofRte einzelhandelsrelevante Umsatz von Online-Handel und Versandhandel ins-
gesamt mit rd. 11,6 Mrd. € auf Bekleidung, wobei der Umsatz gegeniiber dem Vor-
jahr um rd. 7% zunahm. Auf den Rdngen zwei und drei folgten Biicher mit rd. 5,3
Mrd. € und Unterhaltungselektronik/ Elektronikartikel mit rd. 4,0 Mrd. €. Zukiinf-
tig ist eine nach Sortimenten/ Sortimentsbereichen unterschiedliche Entwicklung
zu erwarten, wobei voraussichtlich deutlich steigende Umsatzanteile - zumindest
relativ betrachtet - in innenstadtprdgenden Sortimenten (s.0.), in nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (z.B. Drogerieartikel/ Kosmetik, Medikamente und
Lebensmittel/ Delikatessen/ Wein) sowie auch in iliberwiegend nicht innenstadt-/
zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mobel und Dekoration sowie DIY (Heimwer-

kerbedarf) zu verzeichnen sein werden.

Handelsexogene Faktoren

e Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Energie- und Mobilitdtskosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzel-
handelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Zudem findet zunehmend eine
Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum
Erlebniseinkauf) statt. Dies stellt fiir Innenstdadte und hdherstufige Zentren, die
sich meist durch eine hohe Multifunktionalitdt auszeichnen, eine Chance dar.
Gleichzeitig wird hiermit die hohe Bedeutung einer Aufrechterhaltung dieser
Funktionsmischung unterstrichen.

e Mobilitdt: Hohe Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft filhren dazu, dass zumindest
von einem Teil der Bevdlkerung auch zur Grundversorgung hdufig nicht woh-
nungs-/ wohnortnahe Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Dies flhrt
gleichzeitig zu einer Schwdchung der Einzelhandelsstandorte an zentralen Stand-
orten bis hin zum Wegfall der Nahversorgung im eigentlichen Sinne.

e Konsumgewohnheiten: Die Verdnderung der Konsumgewohnheiten fiihrt in Ver-
bindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung der ver-
schiedenen Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in gro-
en Teilen der Gesellschaft das One-Stop-Shopping, bei dem in gréferen zeitli-
chen Abstdnden grofe Warenmengen eingekauft werden. Dagegen werden hdher-

stufige Zentren, vor allem Innenstddte, hdufig gezielt fiir den Einkauf spezieller
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Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsverhalten
angesichts der deutlich steigenden Mobilitdtskosten und des demographischen
Wandels (s.u.) langfristig anhalten wird, darf bezweifelt werden.

e Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen und die Anzahl der Single-Haushalte kontinuierlich zunehmen, wdhrend die
durchschnittliche Haushaltsgréfe riickldufig ist. Diese Entwicklungen haben fiir
den Einzelhandel und speziell fir die Zentren grofle Bedeutung, z.B. hinsichtlich
der Erreichbarkeit von Grund-/ Nahversorgungseinrichtungen oder auch das An-

gebot an gesundheitserhaltenden/ -férdernden Artikeln.

2.1.2 Stadtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

e Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt zentrenbe-
zogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der dffentlichen Hand und
der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fiihrt zum Riick-
zug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten und sonstigen Zen-
tren.

e Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in nahezu allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert
in Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integra-
tion der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und sonstigen
Zentren. Die Multifunktionalitdt der Innenstddte und sonstigen hdherstufigen
Zentren sowie die kleinteiligen Strukturen in den zentralen Lagen insgesamt dro-
hen abhanden zu kommen.

e Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und auch andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen)
aus den Wohngebieten zuriick. Die durch den Konzentrationsprozess ausgeldste
Erh6hung der durchschnittlichen Betriebsgrofle hat letztlich grofere Einzugsbe-
reiche zur Folge. Der dadurch ausgeldste Verdrdangungswettbewerb reduziert das
Angebot zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe:
Eine fufRldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Le-

bensmittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnet-



zes hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Diese Entwicklung verlduft dabei entgegen
dem fiir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betrof-
fen ist letztlich vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit
dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterver-
sorgter Haushalte.

e Die stadtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Moglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen
und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Die Gr6fie des Einzugsgebiets suburbaner Einzelhandelsstandorte fiihrt zu
einem zusdtzlichen Anstieg des Individualverkehrs.

e Der Fldchenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir groRfldchige, eingeschos-
sige Verkaufsrdume und komiortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdglichst

grofien Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den in den Zentren ansdssigen Einzel-
handel hdufiger. Erforderlich sind daher insbesondere in hdherstufigen Zentren
eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes und eine vielfdltige Funktionsmischung,

um einen zentralen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTS ALS RAUMLI-
CHES STEUERUNGSINSTRUMENT

Das vorliegende Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Mihlacker dient in erster Linie dazu, die Stadt Miihlacker in die Lage zu versetzen,

die rdumliche Einzelhandelssteuerung entsprechend der stadtentwicklungsplaneri-

schen Zielsetzungen zu betreiben.

Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig méglich ist’. Im Grundsatz ist diese Frage geklirt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie in Kapitel 2.1 skizziert - negative Wirkungen

auf raumordnerische und stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht

7 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
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korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar im-
mer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®.
Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein kdénnen, ergibt
sich auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbilds der "Europdi-
schen Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde,

die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern’.

2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Einzelhandelskonzepts

Dierechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzepts betreffen u.a.
e die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1.1 Zentraler Versorgungshereich
Die rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zent-
ralen Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sogenannter zentraler Versor-
gungsbereiche. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Stadt oder Gemeinde als
zentraler Versorgungsbereich anzusehen ist (ggf. sind es auch mehrere zentrale
Versorgungsbereiche), kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst
wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen,
dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels im zentralen Versor-
gungsbereich erreichbar ist. Und nur auf diese Weise kann auch der planungsrecht-
liche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt

werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) in dieser Ange-
legenheit, sind zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche ei-
ner Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig

ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Ver-

Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

11
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sorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt’. Fiir den
Einsatz eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist dabei von Bedeutung, dass
auch eine planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Ab-
grenzung der Ist-Situation iibereinstimmen muss''. In einem weiteren Urteil er-
gdnzte das Bundesverwaltungsgericht, dass auch solchen Einkaufsbereichen eine
Funktion als zentraler Versorgungsbereich zukommen kann, die ein im Wesentli-
chen fufldufig erreichbares Einzugsgebiet haben und der Nahversorgung die-
nen'?. Damit wurde klargestellt, dass auch Stadt- und Ortsteilzentren die Anforde-
rungen an einen zentralen Versorgungsbereich erfiillen (k6nnen). Zu beachten ist in
diesem Zusammenhang jedoch - bezogen auf Miihlacker hinsichtlich der Ortszentren
von Diirrmenz und Enzberg, vgl. Kap. 4.3.1 und Kap. 4.3.2 - ein Urteil des VGH Baden-
Wirttemberg aus dem Jahre 2011, wonach ein zentraler Versorgungsbereich “einen
gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden Einzugsbereich mit
stddtebaulichem Gewicht hat und damit iiber den unmittelbaren Nahbereich hin-

aus wirkt",

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Best-
immungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” festgeschrieben.
Hiernach konnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebotes gemdRR § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich auf Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB
bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche auch aufierhalb der ndheren Umgebung zu beachten.

2.2.1.2 Sortimentsliste
Da nicht jeder Einzelhandel in einem zentralen Versorgungsbereich angesiedelt

werden muss bzw. soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbe-

19 ByerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.

11 7entrale Versorgungsbereiche [...] kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).

12 ByerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az. &4 C 1.08.
13 VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 09.06.2011, Az. 3 S 682/09.
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gebieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen wer-
den sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen

fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet zu schaffen.

Entsprechend ist fiir die Stadt Miihlacker abzuleiten, welche Sortimente zentrenre-
levant sind. Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beach-
ten, dass die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (beispielsweise aus
dem Regionalplan Nordschwarzwald oder dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttem-
berg) rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist'. "Diese Differenzierung zwischen
innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder nicht bedeutsamen Branchen kann ver-
stdndlicherweise nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt werden (..)."™> Als

Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

2.2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplans (FNP) werden erste rdumliche
Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommu-
nalen Ebene getroffen'®, die in Bebauungsplidnen (8 9 BauGB) zu konkretisieren sind.
Bei der Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im FNP ist zu beachten,
dass diese sich nur an dem Mafistab des FNP orientieren kann, also den planungs-
rechtlich erforderlichen Konkretisierungsgrad bzgl. der Parzellenschdrfe nur be-
dingt erfiillen kann'’. Zu Bedenken ist zudem, dass eine eintretende Verédnderung
der Abgrenzung oder des Status eines (zentralen) Versorgungsbereichs u.U. auch
gleichzeitig eine FNP-Anpassung nach sich ziehen kann.

Mit einer Darstellung eines zentralen Versorgungsbereichs im FNP kann ggf. schon
eine planerische Absicht kommuniziert werden, die es ermdglicht, dass diese Berei-

che auch bei Wirkungspriifungen von B-Pldnen bzw. von Vorhaben zu beachten sind.

14 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

15 Vgl. Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006,
Az.3S51259/05.

16 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB 2013), § 5 Abs. 2 Satz 1.
17 BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Flir die Fldchen der Gebietskategorien Wohnbaufldchen (W) und gewerbliche Baufld-
chen (G) sind nur solche Bebauungspldne aus dem FNP zu entwickeln, in denen Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines Sondergebiets (SO) bediirfen. Die kon-
krete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt
sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach 88 2 bis 9
BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 BauGB) kann in
Einzelidllen eine steuernde Wirkung, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestal-
tung eines geplanten Einzelhandelsvorhabens, entfalten. Eine grundsdtzliche, rdum-
liche Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach 8 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren konnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stdadte-
baulichen Zielen abzuschlieRen'®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -
entfaltet.

Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in einer Stadt/ Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhan-
delsvorhaben "nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umge-

bung einfiigt” sowie ob "die Erschlieffung gesichert ist” und bezieht bei der Be-

18 vgl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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urteilung der negativen Wirkungen lediglich die “"zentralen Versorgungsbereiche”
ein, deren Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines
Einzelhandelsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach
§§ 2 bis 9 BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig

ware.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stdadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung lbergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument
§ 9 Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten 1i.S.
der Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdn-
kende Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versor-
gungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Ge-
staltungsmdglichkeiten  geschaffen, die (iiber die Zuldssigkeitsregel des
§ 34 Abs. 3 BauGB (s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt
werden. Der Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versor-
gungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevil-

kerung und der Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein®’.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Ausei-
nandersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Cen-

ter. Dass diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines

19 Vgl. Séfker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und

das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin "Stad-
tebau und Handel", Berlin 2007

15



-

konkreten Vorhabens nach Standort, Gréfte und Sortimenten gesteuert werden kon-
nen, ist unstrittig?®. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung
vorab® die rdumliche Verortung der grofflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach

§ 5 BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofRfldchige Fachmdrkte, die nicht nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen ste-
hen, wenn sie in grofler Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der
Innenstadt und der sonstigen Zentren und/ oder auflerhalb stddtebaulich ge-
wiinschter Standorte in Baugebieten? entstehen, in denen diese allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssig sind”. Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit
Einzelhandelskonzentrationen mit nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
in Gewerbe- und Industriegebieten nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Ein-
zelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund ihres Umifangs fir die Entwicklung
der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbe-
gebietsflichen auch nicht zur Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen
in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kdnnen ebenfalls stadtebaulich unerwiinschte Fol-

gewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Méglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den §§ 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI allgemein zuldssig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die all-

gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"*.

20 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter besonderer Be-
riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

21 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

22 Die Baunutzungsverordnung definiert in den §§ 2 bis 9 abschliefend Baugebietstypen. Eine planende

Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

23 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
2% BauNVO § 1 Abs. 51i.d.F. vom 23.01.1990.
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“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"”.

In GE- (§ 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®®; eine dar-
tber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich?’. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche®® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?.

2.2.2 Konsequenzen fiir das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ge-
staltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch td-

tig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde

Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auerhalb solcher zen-

25 BauNVv0 § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

26 Vgl. dazu z.B. BVerwG@, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

27 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891f.

28 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofflachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofibetriebe: Standortfragen des Handels, Kdln,
1992, S. 123. An diesem planungsrechtlichen Begriindungserfordernis hat sich seither nichts gedn-
dert.

29 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

30 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf frilhere Urteile des
BVerwG.
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traler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kénnten, nicht oder

nur eingeschrankt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickeln-
den zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt oder eines Stadtteils enthdlt, insbe-
sondere zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen liber den/
die zentralen Versorgungsbereich(e) und seine/ ihre Schutzbedirftigkeit enthal-

tenL,

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzepts bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich méglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stddtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ méglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten Planvor-

habens, erfolgen’.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen kdonnen bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®, die
mit diesem Konzept gegeben sein diirfte, durch die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach § 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindert werden, dass

planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten.

31 ygl. Séiker, W., 2007, a.a.O0.

32 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

33 vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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Maflgeblich fir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortiments.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglich-
keiten werden in diesem Konzept die entsprechenden Aussagen getroffen. Hinsicht-
lich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die die Gegeben-
heiten in Miihlacker und die stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellun-

gen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt beriicksichtigt.

Abschliefiend ist festzuhalten, dass dieses Konzept es ermdglicht, systematisch die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Zielset-
zungen fir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrdnkungen angestrebt werden sollen.

Im Aufdenverhdltnis dient dieses Konzept auch dazu, die zentrenbezogenen Zielset-
zungen der Stadt Mihlacker im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 (2)
BauGB substantiell und umidnglich darzustellen, so dass damit mdglichen Planungen
auflerhalb von Miihlacker, die zentrenschdadlich sein kénnten, entsprechend umfang-
reich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings, dass sich
die Stadt Miihlacker selbst an ihr eigenes Einzelhandelskonzept hdlt und keine An-
siedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen

zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE
3.1 METHODISCHES VORGEHEN - EINZELHANDELSERHEBUNG

Flir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot im gesamten
Stadtgebiet der Stadt Mihlacker auf der Basis einer Begehung im November 2013
von wissenschaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella erfasst. Beriicksichtigt
wurde dabei nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken, Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Bdcker, Metzger) und zudem Tankstellenshops, soweit
diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem
Nahrungs-/ Genussmittel - fiihrten**. Die Erhebung wurde flichendeckend im gesam-
ten Stadtgebiet durchgefiihrt: Jede einzelne Strafe wurde hierfiir begangen bzw.

durchfahren®.

Die Erhebung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsfldche erfasst (z.B. in Supermdrk-
ten auch Drogeriewaren). Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der
derzeitigen Situation im Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im
Einzelfall nur eine untergeordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Be-
deutung sein kdnnen, nicht unterschdtzt werden. Dariiber hinaus ist u.E. die Ablei-
tung einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differen-

zierten Erfassung des Bestands mdglich.

Der Einzelhandelsumsatz wurde auf der Grundlage vorliegender Daten zur sorti-
ments-, betreiber- und betriebstypenbezogenen Leistungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben sowie auf Basis der Erfahrungen des Gutachterbiiros Dr. Acocella er-

mittelt3®.

3 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

3> Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.

3% Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), Kdln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2012

und frilhere Jahrgdnge; www.handelsdaten.de (EHI Retail Institute, K6ln) sowie EHI: Handel aktuell
2009/ 2010 und friihere Jahrgange.
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Das in der Stadt Miihlacker bestehende Nachfragepotenzial im Einzelhandel errech-
net sich aus der Einwohnerzahl der Stadt Miihlacker’” und der Kaufkraft je Einwoh-
ner, einem bundesdeutschen Durchschnittswert. Die stadtspezifische Kaufkraft wird

durch die entsprechende Kennziffer®® beriicksichtigt.

Die Relation des erzielten Umsatzes zur in der Stadt Mihlacker verfiigharen Kauf-
kraft ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch als "Zentralitdten” bezeichnet): Eine
Quote von mehr als 100% bedeutet, dass per Saldo (Zufliisse, vermindert durch die
Abfliisse aus Mihlacker) Kaufkraft nach Miihlacker zuflieRt, eine Quote von weniger
als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus der Stadt Miihlacker abflief3t.

3.2 GESAMTSTADTISCHE EINZELHANDELSSITUATION

3.2.1 Beurteilung des Einzelhandelsangebots - Betriebszahl, Verkaufsfldache,
Umsatz, Kaufkraft und Bindungsquote

Bei der Erhebung des Einzelhandels wurden im Stadtgebiet von Miihlacker insgesamt
156 Betriebe - inklusive Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tankstellenshops -
erfasst. Auf einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 44.650 gm erzielten diese einen
Umsatz von rd. 159,4 Mio. €.

Anndhernd 60% der in Mihlacker angesiedelten Betriebe besitzen eine Verkaufsfld-
che von bis zu 100 qm. Grofifldchig, d.h. eine Verkaufsfldche von mehr als 800 gm
aufweisend, sind demgegeniber rd. 8% der Betriebe. Auf diese Betriebe entfallen
rd. 52% der in Muhlacker vorhandenen Verkaufsildche, wdhrend die Betriebe mit

einer Verkaufsflache von bis zu 100 gm einen Anteilswert von rd. 10% erreichen.

37 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi{irttemberg.

38 Quelle: IFH, K6ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2013.
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Abb. 1: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe in Miihlacker

Y. 156 Y. 46.650 qm
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Betriebe Verkausfliche
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berechnungen

In Tab. 1 sind die Verkaufsfldchen, Umsdtze, Kaufkraftzahlen und Bindungsquoten
differenziert nach Sortimenten dargestellt. Darin zeigt sich, dass die Verkaufsfla-
chen anndhernd gleichmdfig auf den kurz-, den mittel- und den langiristigen Be-
darfsbereich verteilt sind. Sortimentsbezogen entfdllt rd. ein Viertel der Verkaufs-
flache auf das fiir die Grund-/ Nahversorgung in besonderem Mafle wesentliche Sor-
timent Nahrungs-/ Genussmittel. Weitere hdhere Verkaufsfldchenanteile sind im
Sortiment Bekleidung und Zubehdr, das eine innerstddtische Leitfunktion wahr-
nimmt, und im Bereich der baumarkt- und gartencenterspezifischen Sortimente zu

verzeichnen.

Auf Grund der insgesamt liberdurchschnittlichen Fldchenleistung, die von der Mehr-
heit der Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel erzielt wird, ist
fiir dieses auch der mit Abstand hochste Umsatz festzustellen. Bezogen auf den mit-
tel- und langfristigen Bedarfsbereich dominiert - analog zu den Verkaufsfldchenan-
teilen - das Sortiment Bekleidung und Zubehdr. Zudem ist fiir das Sortiment Apothe-
ken auf Grund der sehr hohen Produktivitdt dieser Betriebe ein hoher Umsatzanteil

zu konstatieren.
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Tab. 1: Einzelhandelsangebot in der Stadt Miihlacker

Sortimente Verk?ufsﬂﬁche _Ums.atz Kauil_(raft in Bindungsquote
in qm in Mio. € Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 11.225 60,3 49,9 121%
Lebensmittelhandwerk 350 7,4 7,6 98%
Drogerie/ Parfiimerie 1.500 7,5 6,8 110%
Apotheke 475 16,5 13,1 126%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 700 2,2 2,4 94%
Blumen/ Zoo 1.550 3,4 2,8 122%
kurzfristiger Bedarf 15.775 97,3 82,4 118%
Bekleidung und Zubehor 7.700 18,1 14,5 125%
Schuhe, Lederwaren 1.925 5,1 3,7 138%
Sport/ Freizeit 1.500 3,7 2,7 136%
Spielwaren 575 1,6 3,1 50%
Biicher 350 1,2 2,8 43%
GPK/ Geschenke, Hausrat 2.475 2,3 1,8 130%
Haus-/ Heimtextilien 700 1,0 2,0 50%
mittelfristiger Bedarf 15.225 33,0 30,6 108%
Uhren/ Schmuck 300 2,2 1,8 125%
Foto/ Optik 800 3,4 2,5 135%
Medien 400 2,1 9,4 22%
Elektro/ Leuchten 1.125 2,7 4,1 65%
Teppiche, Bodenbeldge 350 0,5 1,0 52%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 5.900 6,6 10,2 65%
Mobel, Antiquitdten 3.300 4,0 8,3 48%
Sonstiges 1.475 7,8 6,5 118%
langfristiger Bedarf 13.675 29,1 43,7 67%
Gesamt L4.675 159,4 156,8 102%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente teilweise zusammengefasst

Verkaufsflache auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012); Sta-
tistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Gesamtbindungsquote von Miihlacker betrdgt im Jahr 2013 rd. 102% (vgl. wiede-
rum Tab. 1), somit liegt per Saldo iiber alle Sortimente hinweg betrachtet eine
rechnerische Vollversorgung der Bevdlkerung von Mihlacker vor. Sortimentsdiffe-

renziert sind jedoch deutliche Unterschiede auszumachen:
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e In den Sortimenten des kurziristigen Bedarfsbereichs, in denen jede Stadt bzw.
Gemeinde ihre eigene Bevdlkerung selbst versorgen kdnnen sollte, sind mehrheit-
lich per Saldo - teilweise deutliche - Kaufkraftzufliisse zu konstatieren. In den
Sortimenten Lebensmittelhandwerk und Papier-, Schreibwaren, Bilirobedarf; Zei-
tungen/ Zeitschriften liegt jeweils eine anndhernde rechnerische Vollversorgung
VOr.

e Im mittel- und im langfristigen Bedarisbereich sind in einigen Sortimenten - Be-
kleidung und Zubehor, Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit, Glas/ Porzellan/ Kera-
mik; Geschenkartikel, Hausrat, Uhren/ Schmuck und Foto/ Optik - hohe Bindungs-
quoten von 125% und mehr und damit per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse zu
verzeichnen. Mihlacker nimmt in diesen Sortimenten gemdfd seiner zentraldrtli-
chen Funktion als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion auch fir sein Umland
wahr. Demgegeniiber fliefdt in zahlreichen Sortimenten des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs per Saldo ein grofier Teil der Kaufkraft nach aufierhalb der
Stadt Miihlacker ab. Dabei handelt es sich um Sortimente,

— bei denen ein erheblicher Teil des Umsatzes durch den Versandhandel erzielt
wird (Biicher und Spielwaren),

— die Ublicherweise in gréfRerem Umfang von Elektrofachmdrkten angeboten wer-
den (Medien und Elektro/ Leuchten),

— die dem Einrichtungsbedarf zuzuordnen sind (Haus- und Heimtextilien, Teppi-
che, Bodenbeldge und Mébel, Antiquitdten),

— die vor allem in Baumdrkten und Gartencentern vorgehalten werden (baumarkt-
und gartencenterspezifische Sortimente).

Dabei handelt es sich gerade bei den beiden letztgenannten Bereichen um Sortimen-

te, die verkaufsfldchenbezogen iiberwiegend in groflen Betrieben mit hohem Fla-

chenbedarf angeboten werden.

3.2.2 Vergleich des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebots 2013 und 2005

In diesem Kapitel wird das Einzelhandelsangebot in der Stadt Miihlacker im Jahr
2013 mit dem des Jahres 2005 verglichen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei den
nachfolgenden Abbildungen und textlichen Beschreibungen fiir das Jahr 2013 das Le-
bensmittelhandwerk, Apotheken, und Tankstellenshops nicht enthalten sind, da diese

bei der Einzelhdndlerbefragung im Jahr 2005 nicht erhoben wurden.
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Beim Vergleich der Bestandssituation aus dem Jahr 2013 zur Hdéndlerbefragung aus
dem Jahr 2005 und zur letzten bundeseinheitlich durchgefiihrten Handels- und Gast-
stattenzdhlung (HGZ) * aus dem Jahr 1993 zeigt sich Folgendes (vgl. Tab. 2):

e Die Zahl der Betriebe hat sich im Zeitraum von 2005 bis 2013 deutlich verringert.
Demgegeniiber ist die Verkaufsfldche signifikant angestiegen. Dies bestdtigt den
bundesweiten, fortwdhrenden Trend eines Anstiegs der durchschnittlichen Ver-
kaufsfldche je Betrieb bei einem gleichzeitigen Riickgang der Betriebszahl.

e Der Umsatz hat sich - entgegen dem bundesweiten Trend - in diesem Zeitraum im
Vergleich zur Verkaufsfldche iberproportional entwickelt, was wu.a. auf die
Schlieung von zwei kleineren Drogeriemdrkten mit einer vergleichsweise gerin-
gen Produktivitdt zuriickzufiihren ist.

e Gegeniliber 1993 ist die Betriebszahl bis 2013 hingegen in geringem Umiang ange-
stiegen. Die Verkaufsfldche und der (nominale) Umsatz haben sich in diesen zwan-
zig Jahren erheblich erhdht, wobei sich die Fldchenleistung - entsprechend dem

0.8. bundesdeutschen Trend - deutlich verringert hat.

Tab. 2: Vergleich des Einzelhandelsangebots in der Stadt Miihlacker 2013 mit 2005 und 1993

(HGZ)
Anderung zu  Anderung zu
2013 2005 HGZ 1993 2005 1993 (HGZ)
Betriebe 124 144 118 -14% +5%
:’qe;')‘al}’“ﬂa‘he 43.575 38.625 27.300 +13% +60%
Umsatz (Mio. €) 134,5 114,7 94,8 +17% +42%

U Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013;eigene Handlerbefragung August 2005; www.han-
delsdaten.de; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; eigene Berechnungen

Der Vergleich der Betriebsgréfenklassen in den Jahren 2013 und 2005 zeigt*’, dass
der Anteil von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfldche von weniger als
100 gm um rd. 8% gesunken ist, absolut betrachtet sind im Jahr 2013 21 Betriebe
dieser Groflenklasse weniger zu verzeichnen. Demgegeniiber stieg der Anteil der
Betriebe mit einer Verkaufsflache von 700 bis 2.000 gm um rd. 5% an; hier hat sich

die Anzahl der Betriebe von sieben im Jahr 2005 auf 13 im Jahr 2013 anndhernd ver-

3% Bei der Handels- und Gaststdttenzdahlung (HGZ) aus dem Jahr 1993 sind das Lebensmittelhandwerk
und Tankstellenshops nicht mit enthalten, Apotheken wurden zur Vergleichbarkeit herausgerechnet.

“0 Dabei werden die im Jahr 2013 festgestellten Betriebe im Gegensatz zur Darstellung der Betriebs-
grofRenklassen fiir das Jahr 2013 in Kap. 3.2.1 den Grofienklassen des Jahres 2005 zugeordnet.
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doppelt. Dementsprechend hat sich der Verkaufsfldchenanteil dieser Grdéfenklasse

um rd. 9% erhdht.

Die Verkaufsfldche je Einzelhandelsbetrieb stieg von rd. 270 gm im Jahr 2005 auf
rd. 350 gm im Jahr 2013 an. Diese Werte spiegeln den oben erwdhnten bundeswei-
ten Trend zunehmender durchschnittlicher Betriebsfldchen in der Stadt Muhlacker
deutlich wider. Zudem zeigt die Negativentwicklung der kleinen Einzelhandelsge-
schdfte in Miihlacker, entsprechend derjenigen im gesamten Bundesgebiet, dass die-
se den (Flachen-)Anforderungen in einigen Branchen - auch auf Grund eines erhdéh-
ten Filialisierungsgrads, z.B. in den Bereichen Bekleidung und Schuhe - hdufig nicht

mehr geniigen und somit in geringerem Mafle nachgefragt werden.

Abb. 2:Vergleich der Gréflenklassen der Einzelhandelsbetriebe in Miihlacker 2013 und 2005

> 126 S 144 Y 43.575 qm Y 38.625 qm
z z 3 q  sun%,

90%

80%

70%

- 60%

- 50% m>2.000qm

@700 bis < 2.000 qm
@400 bis < 700 gm
0200 bis < 400 qm
20% @100 bis < 200 qm
10% m=< 100 qm

40%

30%

0%
Betriebe 2013 Betriebe 2005 VKF 2013 VKF 2005
Gesamt Gesamt Gesamt Gesamt
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013 und eigene Hdndlerbefragung August 2005; eige-
ne Berechnungen

Wie bereits erwdhnt wurde, stieg die Verkaufsfldche in Miihlacker im Zeitraum 2005
bis 2013 um anndhernd 5.000 gm bzw. um rd. 13% an (vgl. Tab. 2, S. 25). Die Ge-
samtbindungsquote erhdhte sich im gleichen Zeitraum um rd. neun Prozentpunkte
von rd. 90% auf rd. 99%. Beim Vergleich der sortimentsweisen Verkaufsfldchen (vgl.
Abb. 3) und der sortimentsweisen Bindungsquoten (vgl. Abb. 4) der Jahre 2013 und

2005 sind folgende Verdnderungen festzustellen:
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Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie sind ein deutlicher Riickgang der Verkaufsfld-
che und der Bindungsquote zu verzeichnen. Dies ist im Wesentlichen auf die
Schlieung von zwei Drogeriemdrkten der Fa. Schlecker zuriickzufiihren.

In den Sortimenten Papier-, Schreibwaren, Biirobedarf; Zeitungen/ Zeitschriften,
Bekleidung und Zubehdr, Schuhe, Lederwaren, Glas/ Porzellan/ Keramik; Geschenk-
artikel, Hausrat, Uhren/ Schmuck sowie Elektro/ Leuchten sind jeweils deutliche
Zuwachse - zumindest relative - bei der Verkaufsfldche und bei den Bindungsquo-
ten zu konstatieren. Diese sind zurickzufihren auf sortimentsstrukturelle Verdn-
derungen insbesondere in der Innenstadt gelegener Betriebe sowie - vor allem in
den Sortimenten Bekleidung und Zubehdr, Glas/ Porzellan/ Keramik; Geschenkarti-
kel, Hausrat und Uhren/ Schmuck - auf zwischenzeitliche Neuerdifnungen von in
der Innenstadt angesiedelten Geschdften.

Im Sortiment Blumen/ Zoo nahmen die Verkaufsfldche und die Bindungsquote auf
Grund der erheblich gréfleren Verkaufsfldche eines innerstddtischen Zoofach-
markts und der zwischenzeitlichen Neuansiedlung eines kleinen Gartenmarkts mit
entsprechendem Angebot am nicht integrierten Standort Enzberg/ Kanalstrafie
deutlich zu.

Im Sortiment Sport/ Freizeit ging die Verkaufsildche geringfligig zuriick; die Bin-
dungsquote sank auf Grund der Schlieflung eines vergleichsweise leistungsfdhigen
innerstddtischen Spielwarengeschdfts deutlich.

Im Sortiment Haus-/ Heimtextilien nahmen Verkaufsfldche und Bindungsquote in
erheblichem Umifang ab, bedingt durch sortimentsstrukturelle Verdnderungen
eines groflen in der Innenstadt gelegenen Betriebs. Zudem sind auf Grund von
Verdnderungen in den Zusammensetzungen der Kaufkraftsortimente Matratzen
2013 dem Sortiment Mobel, Antiquitdten zugeordnet; hierauf sind auch die hdhe-
ren Verkaufsfldchen und Bindungsquoten in diesem Sortiment zuriickzufiihren.

Im Sortiment Foto/ Optik sank die Verkaufsfldche (in vergleichsweise geringem
Umfang) und die Bindungsquote auf Grund der zwischenzeitlichen Schlieffung von

zwei kleinen in der Innerstadt ansdssigen Betrieben.
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Abb. 3:Vergleich der sortimentsweisen Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe in Miihlacker
2013 und 2005

Nahrungs-/ Genussmittel e |
Drogerie/ Parfiimerie | ' ' '
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren
Biicher
GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck
Foto, Optik und Zubehor
Medien
Elektro/ Leuchten
Teppiche, Bodenbeldge 2
baumarkt-/gartencenterspezif. : - = - D 2013
Mébel, Antiquititen —— B [ ] 2005
Sonstiges ——— ' f

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013 und eigene Handlerbefragung August 2005; eige-
ne Berechnungen
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Abb. 4:Vergleich der sortimentsweisen Bindungsquoten der Einzelhandelsbetriebe in Miihlacker
2013 und 2005

Nahrungs-/ Genussmittel |
Drogerie/ Parfiimerie

p—————
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften — |
L
- ]

Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren, Baby, Musik |
Sichey —
GPK, Geschenke, Hausrat *
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck |
Foto/ Optik |
Medien ————1
| eme—
—

Elektro/ Leuchten

Teppiche, Bodenbelige T B B ] 2013
Baumarkt/ Gartencenter | - r [ [ ] 2005
Mdbel, Antiquitdten | .
Sonstiges : o

0% 25% 50% 75% 100% 125% 150% 175%

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013 und eigene Hdndlerbefragung August 2005;
www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012); Statistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statis-
tisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.2.3 Fazit

In der Stadt Miihlacker ist in den Sortimenten des kurziristigen Bedarisbereichs per
Saldo zumindest eine anndhernde rechnerische Vollversorgung der eigenen Bevdlke-
rung, z.T. deutliche Kaufkraftzufliisse, zu verzeichnen und somit eine quantitativ
betrachtet gute Versorgungssituation festzustellen. Im mittel- und im langfristigen
Bedarfsbereich liegen insbesondere in zahlreichen zentrenrelevanten Sortimenten
per Saldo erhebliche Kaufkraftzufliisse vor. In mehreren Sortimenten sind jedoch
deutliche Kaufkraftabflisse zu konstatieren, sodass auch unter Berilicksichtigung der
Angebots - und Wettbewerbssituation im Umifeld des Mittelzentrums Miihlacker eine
grundsdtzlich quantitative Verbesserung der Versorgungssituation méglich er-
scheint. Dies ist jedoch im Rahmen der Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 7) ndher

zu priifen.

Gegeniiber dem Jahr 2005 hat sich die quantitative Versorgungssituation, darge-
stellt durch Verkaufsfldchen und Bindungsquoten, in vielen Sortimenten verbessert,
wobei dies vor allem auf Verdnderungen in der Innenstadt zuriickzufiihren ist.
Deutliche Bindungsquotenriickgdnge, bedingt im Wesentlichen durch die Schlieffung
einiger weniger Betriebe bzw. durch Sortimentsumstrukturierungen eines grofien
innerstddtischen Betriebs, sind hingegen nur in einzelnen Sortimenten zu verzeich-
nen. Insgesamt betrachtet hat sich die quantitative Versorgungssituation im Zeit-
raum 2005 bis 2013 - vor allem auf Grund von Entwicklungen im Innenstadtbereich -

in deutlichem Umfang verbessert.
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L. ABGRENZUNG DES ZENTRALEN VERSORGU__NGSBEREICHS INNEN-
STADT UND DER ZENTRALEN BEREICHE DURRMENZ UND ENZBERG
Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stdrker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Miihlacker dar*'. Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Ur-

teil des BVerwG*.
Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

miissen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte und Ortszentren nach
wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile iiber 40.000 Passanten in verschie-
denen Stddten unterschiedlicher Gréfe und regionaler Einbindung ergaben, dass
Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt
bzw. eines Orts-/ Stadtteilzentrums genannt werden. Beides unterstreicht die Be-
deutung des Einzelhandels fir eine funktionsfdhige Innenstadt bzw. ein funktions-

fdhiges Stadtteilzentrum.

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Stadtteilzentrum wird jedoch nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung
sowie die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakteri-

siert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fiir die Sicherung der Funktionsfahigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt
und stddtebaulichen Qualitdten stellt die Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechts zusam-

menhdngen. Die stdadtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zent-

i Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
%2 ygl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.
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raler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des

BVerwG* (vgl. Kap. 2.2.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stadtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung aufweisen muss, sodass auch fiir eingeschrdnkt mobile Be-
volkerungsgruppen eine mdglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine {fufdldufige
Erreichbarkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an

das Offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebiets als zentraler
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientierten
- Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-

heblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer rdumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rédnder derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen, wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie, auf-

tfreten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stiadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:
e verkehrliche Barrieren (z.B. Strafen, Bahnlinien),

e natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug),

e bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Blirokomplexe),

“3 vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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e stddtebauliche Briiche (z.B. StraBenraumgestaltung, Baustruktur.

Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
liberdies stadtebauliche Qualitaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des éffentlichen Raums libernimmt je nach Qualitdt eine unter-
stlitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
fiir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhan-

delslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Zentraler Versorgungsbereich im Sinne der o.g. Kriterien ist die Innenstadt von
Miihlacker. Die stddtebaulich-funktionale Situation im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt wird anhand einer Starken-Schwachen-Analyse im Rahmen einer Foto-

dokumentation veranschaulicht (vgl. Kap. 4.2.3).

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

4.2.1 Abgrenzungsvarianten des zentralen Versorgungsbereichs Miihlacker

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt die rdumliche Verteilung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt und in deren unmittelbarem Umield

dargestellt (vgl. Karte 1).

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot erstreckt sich im Wesentlichen ent-
lang der Bahnhofstrafe im Bereich zwischen Bahnhof und Kelterplatz. Die Dichte ist
insbesondere zwischen dem Kreuzungsbereich Goethestrafle/ Bahnhofstrafie und
Erich-Fuchslocher-Platz sehr hoch. Siidlich des Kreuzungsbereichs Goethestrafe/
Bahnhofstrafle, insbesondere im Bereich des Kelterplatzes, ist eine etwas geringere
Bestandsdichte zu verzeichnen. Nordlich des Erich-Fuchslocher-Platz sind - bis zum
Bahnhof - nur auf der 6stlichen Seite der Bahnhofstrafe Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe angesiedelt. Fir den gesamten o.g. Bereich ist anzumerken, dass

der Besatz immer wieder durch Wohnnutzungen im Erdgeschoss unterbrochen ist.
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Karte 1: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im Bereich der Innenstadt von Miihlacker
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAOQ, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

Auf Grund der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelshandels- und Dienstleis-
tungsangebots ergeben sich zwei hinsichtlich der rdumlichen Ausdehnung deutlich
variierende Mdglichkeiten zur Abgrenzung (vgl. Karte 2):

e Variante 1 erstreckt sich entlang der Bahnhofstraffe vom Kelterplatz bis zum
Bahnhof und umfasst zudem den Bereich ndrdlich und siidlich der Goethestrafie
zwischen Bahnhofstrafie und Pforzheimer Strafle. Es handelt sich um eine grofie
Abgrenzung, die den gesamten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Be-
reich der Innenstadt von Miihlacker einbindet und zudem die westliche Seite der
Bahnhofstrafle zwischen Erich-Fuchslocher-Platz und Bahnhof, die keine Bebauung
aufweist, umfasst.

e Variante 2 umgrenzt den Kelterplatz sowie nordlich anschlief’end die Bahnhof-
strae bis zum Erich-Fuchslocher-Platz und somit einen deutlich kleineren Be-
reich. Diese Abgrenzung orientiert sich an der Besatzdichte und an stddtebauli-

chen Kriterien (vgl. Kap. 4.2.3).
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Karte 2: Abgrenzungsvarianten zentraler Versorgungshereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAOQ, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

In Karte 3 sind beide Abgrenzungsvarianten mit zusdtzlichen stddtebaulichen und

funktionalen Inhalten dargestellt:

e Variante 1 bietet gegeniliber Variante 2 den Vorteil, dass der Bahnhof mit einge-
bunden und somit seine Anbindung an die restliche Innenstadt betont wird. Dar-
lber hinaus sind mit den Bereichen nordwestlich der Bahnhofstrafe zwischen
Erich-Fuchslocher-Platz und Bahnhof sowie ndrdlich und siidlich der GoethestraRe
Flachen fiir zusdtzliches Entwicklungspotenzial mit eingeschlossen.

e Demgegeniiber steht die extreme lineare Ausdehnung iliber eine kritische Ldnge
von rd. 1.100 Metern entlang der Bahnhofstrafie. Dichte und kompakte Strukturen,
sowie der Erhalt bzw. die Schaffung kurzer Wege werden dadurch erschwert. Dar-
liber hinaus ist die Eingangssituation im Bereich des Bahnhofs nicht als solche er-
kennbar. Zum einen beeintrdchtigen gestalterische Mdngel im Bereich Bahnhof-
strafBe/ Poststrafle das Stadtbild. Zum anderen entsteht im weiteren Verlauf der

Bahnhofstrafte durch den einseitigen funktionalen Besatz bzw. durch die Wohn-
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nutzung zwischen Bahnhof und Erich-Fuchslocher-Platz ein baulicher Bruch, der

die Wahrnehmbarkeit als Geschadftsstrafie einschrankt.

Karte 3: Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, inctement P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

e Variante 2 zeichnet sich durch ihre wesentlich kompaktere Struktur aus. Uber die
gesamte Ldnge besteht durchgdngiger funktionaler Besatz und ein deutlicher
stddtebaulicher Zusammenhang ist erkennbar. Mit dem Erich-Fuchslocher-Platz ist
die Eingangssituation des Haupteinkaufsbereichs deutlich lesbar. Die attraktive
Gestaltung, die moderne Bebauung und die ansdssigen Magnetbetriebe heben den
Zentrencharakter hervor.

e Durch die rdumliche Ausdehnung zwischen Erich-Fuchslocher-Platz im Norden und
Kelterplatz im Siiden wird ein Schwerpunkt auf den siidlichen Bereich der Innen-
stadt gelegt. Hier ist die funktionale Dichte deutlich hoher und die Passantenfre-

quenz ist gleichmdfiger als im Bereich ndérdlich des Erich-Fuchslocher-Platzes.
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Die gestalteten Platzbereiche und die FuRgdngerzone bieten zu dem eine héhere
Aufenthaltsqualitdt.

e Mit den Magnetbetrieben am Erich-Fuchslocher-Platz und dem Kaufhaus in der
FuBgdngerzone befinden sich wichtige Anziehungspunkte an nahezu gegeniiberlie-
genden Standorten innerhalb der Abgrenzung. Dadurch kann auch der dazwischen
liegende Bereich gestdrkt werden. Die lineare Ausdehnung zwischen Erich-Fuchs-
locher-Platz und Kelterplatz betrdgt immerhin rd. 700 Meter. Dennoch steigern
die vergleichsweise kiirzeren Wege die Entwicklungschancen im siidlichen Teilbe-
reich. Mit dem Miihlehof als Potenzialfldche kann hier ein weiterer Angebots-
schwerpunkt geschaffen werden, der perspektivisch auch zur Belebung der Platz-
bereiche Konrad-Adenauer-Platz und Kelterplatz und damit zur Stabilisierung der
sonstigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im siidlichen Bereich der
Bahnhofstrafe und an den beiden o.g. Pldtzen beitragen kann.

e Die als Entwicklungspotenzial dargestellten Flachen im Bereich der Goethestrafe
sind - trotz bestehender FuBwegeverbindungen - durch eine deutliche stddtebau-
liche Zdsur von der Bahnhofstrafie getrennt und daher nicht Bestandteil der Ab-

grenzungsvariante 2.

Im Vergleich der beiden Varianten zeigt sich, dass Variante 1 insbesondere im Hin-
blick auf rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten Vorteile bietet. Auf Grund der linea-
ren Ausdehnung von rd. 1.100 Metern ist die Abgrenzung jedoch zu weit gefasst. Ein
kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen als wichtige Vorausset-
zung fir Dichte und Frequenz und die Entwicklung lebendiger Rdume kann damit
nicht erreicht werden.

Variante 2 zielt dagegen auf eine kompakte Struktur des zentralen Versorgungsbe-
reichs und bietet die Chance zum Erhalt und zur Stdrkung der vorhanden Einzelhan-
dels- und Funktionsvielfalt. Durch die Beschrankung auf das Areal am Miihlehof als
einzige wesentliche Potenzialfldche, sind rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten in
dieser Variante jedoch sehr begrenzt.

Letztlich sind in einer dritten Variante die Vorteile der beiden beschriebenen Vari-
anten zu vereinen. Ein entsprechender gutachterlicher Vorschlag zur perspektivi-
schen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt befindet sich in
Kap. 8.3.1.
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4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt - d.h. innerhalb des Bereichs der bei-
den Abgrenzungsvarianten 1 und 2 - befanden sich zum Erhebungszeitpunkt 46 der
insgesamt 156 Einzelhandelsbetriebe (rd. 29% der in Miihlacker insgesamt angesie-
delten Betriebe)*’. Diese vereinten eine Verkaufsfliche von rd. 14.450 gm auf sich
(rd. 32% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche). Jeder zweite Betrieb weist eine
Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf, wahrend elf Betriebe eine Verkaufsflache von
400 gm und mehr verzeichnen. Wichtige Magnetbetriebe sind insbesondere das im
sudlichen Teil der Bahnhoistrafie angesiedelte Warenhaus inklusive dem groffldchi-
gen Sportfachgeschdft sowie der grofie Supermarkt am Erich-Fuchslocher-Platz, an
dem sich zudem (u.a.) noch ein Drogeriemarkt, ein Haushaltswarenfachmarkt und
einige gréofRere Einzelhandelsbetriebe mit Schwerpunkt Bekleidung befinden. Der im
zentralen Versorgungsbereich erzielte Umsatz betrdgt rd. 54,7 Mio. € und somit rd.

34% des gesamtstddtischen Umsatzes.

In Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt - soweit aus Datenschutzgriinden mdéglich - nach Sortimenten differenziert
dargestellt. Verkaufsfldchenbezogen dominieren Angebote des mitteliristigen Be-
darfsbereichs, insbesondere das auch allgemein innenstadtprdgende Sortiment Be-
kleidung und Zubehd6r. Der hdochste Umsatz wird hingegen im kurziristigen Bedarfs-
bereich erzielt, bedingt durch die weit liberdurchschnittlich hohen Produktivitdten

insbesondere in den Bereichen Lebensmittelhandwerk und Apotheke.

4 Die in diesem Kapitel enthaltenen Betriebszahlen, Verkaufsflachen und Umsdtze umfassen die innez-
halb der perspektivischen Abgrenzung angesiedelten Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 8.3.1).
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Sortimente Verkausfliche ’T
in gqm in Mio. €
Nahrungs-/ Genuss; Lebensmittelhandwerk 2.875 16,1
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 875 10,6
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 325 1,0
Blumen/ Zoo 300 0,7
kurzfristiger Bedarf 4.375 28,4
Bekleidung und Zubehdr 5.050 12,6
Schuhe, Lederwaren 475 1,2
Sport/ Freizeit; Spielwaren; Biicher 1.850 5,1
GPK, Geschenke, Hausrat; Haus- und Heimtextilien 1.350 1,5
mittelfristiger Bedarf 8.725 20,3
Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik 575 2,8
Medien; Elektro/ Leuchten 500 1,6
sonst. langfristiger Bedarf 275 1,5
langfristiger Bedarf 1.350 6,0
Summe 14.450 54,7

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente teilweise zusammengefasst

Verkaufsflachen auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012); eige-
ne Berechnungen

"Unechte Bindungsquote™

In Kap. 3.2.1 wurde festgestellt, dass die Stadt Miihlacker mit einer Gesamtbin-
dungsquote von rd. 102% iiber alle Sortimente hinweg betrachtet in etwa eine rech-
nerische Vollversorgung aufweist. Die Beurteilung der gesamtstddtischen und
liberértlichen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten”. Die unechte Bindungsquote errechnet
sich, indem der im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erzielte Umsatz in Re-
lation zur Kaufkraft der gesamten Stadt Miihlacker gesetzt wird. Insgesamt erreicht
der Einzelhandel des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt eine unechte Bin-

dungsquote von rd. 35%.
Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in Abb. 5) sind die "unechten Bin-

dungsquoten” nur bedingt aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt keine Versorgungsfunktion fiir die gesamte Stadt zu, da die Sorti-
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mente des kurzfristigen Bedarfsbereichs wohnungsnah angeboten werden sollten.
Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt kommt somit - gemeinsam mit weite-
ren integrierten Standorten - Grund-/ Nahversorgungsfunktion fiir die Kernstadt zu,
in der gut 40% der Einwohner der Gesamtstadt wohnen. Eine unechte Bindungsquote
von rd. 40% entspricht somit in etwa einer rechnerischen Vollversorgung der Kern-
stadtbevdlkerung. Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke liegt die unechte
Bindungsquote signifikant liber diesem Wert, in den weiteren Sortimenten teilweise

deutlich darunter.

Abb. 5: "Unechte Bindungsquoten” des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Nahrungs-/ Genussmittel; ]
Lebensmittelhandwerk

Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

BeklEi’dung und Zubehdr —

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit, Spielwaren; Blicher

GPK, Geschenke, Hausrat; Haus-/
Heimtextilien

Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik

Medien; Elektro/ Leuchten

Sonstiges :J

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B0% 90% 100% 110%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente teilweise zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012); Sta-
tistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind
dagegen die (iiblicherweise zentrenrelevanten) Sortimente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereichs. Vergleichsweise hohe Werte sind in den Sortimenten
Bekleidung und Zubehor, Sport/ Freizeit; Spielwaren; Bilicher und Uhren/ Schmuck;
Foto/ Optik auszumachen, wahrend insbesondere im Bereich Medien; Elektro/

Leuchten nur ein sehr geringer Wert zu verzeichnen ist. Der zentrale Versor-
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gungsbereich Ubernimmt somit nur teilweise eine signifikante gesamtstddtische

bzw. Uber das Stadtgebiet hinausreichende Versorgungsfunktion.

4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Im Folgenden werden die Stdrken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt und der angrenzenden Bereiche unter funktionalen und insbesondere
unter stddtebaulichen Gesichtspunkten dargestellt.

Charakteristisch fiir den Bereich der Innenstadt von Mihlacker ist ihre lineare Aus-
dehnung von liber einem Kilometer entlang der Bahnhofstrafe zwischen Bahnhof und

Kelterplatz.

Starken

e Die Innenstadt von Miihlacker zeichnet sich durch einen vielfdltigen Einzelhan-
delsbesatz mit Angeboten in allen Bedarfsbereichen aus. Die Einzelhandelsstruk-
tur ist geprdgt durch eine Struktur mit kleinen und grofen Betrieben und einem
vielfdltigen Branchenmix mit einem hohen Anteil von Leitbranchen.

e Wichtige Magnetbetriebe sind ein grofler Supermarkt und ein Drogeriemarkt am
Erich-Fuchslocher-Platz sowie ein Warenhaus im siidlichen Bereich der Bahnhof-
strafie.

e Der grofle Supermarkt am Erich-Fuchslocher-Platz sowie ein Bio-Supermarkt an
der Goethestrafie iibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir den Be-
reich der Innenstadt. Das Lebensmittelangebot wird ergdnzt durch Betriebe des

Lebensmittelhandwerks und einen Wochenmarkt auf dem Kelterplatz.

Foto 1: Erich-Fuchslocher-Platz Foto 2: Nahversorgungsangebot

R s

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014
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Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

“

Der attraktive Funktionsmix wird ergdnzt durch wichtige Dienstleistungsbetriebe
(Geldinstitute, Anwaltskanzleien, medizinische und sonstige Dienstleistungen).
Der Bereich der Innenstadt von Miihlacker ist durch mehrgeschossige Gebdude in
liberwiegend nachkriegszeitlicher Bauweise sowie teilweise historischen Gebdu-
debestand geprdgt. Einige moderne Bauten und neu gestaltete Fassaden fiigen
sich positiv in das Stadtbild ein.

Der Strafenraum ist durchgdngig gestaltet (Begriinung durch Bdume, Kunstob-
jekte). Der siidliche Bereich der Bahnhofstrafe zwischen Goethestrafle und Kel-

terplatz ist als Fufgdngerzone ausgebaut, der ndrdliche Bereich lediglich ver-

kehrsberuhigt.

»

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

Der Kelterplatz bildet den siidlichen Eingangsbereich in die Innenstadt. Prdgend
sind zum einen der moderne Rathausbau und zum anderen die historischen Ge-
bdude, in denen sich u.a. das Heimatmuseum und die Stadtbibliothek befinden.
Die Gestaltung durch Brunnen und Kunstobjekte, sowie die Nutzung durch Aufien-
gastronomie unterstreichen seine stddtebauliche und funktionale Bedeutung.

Der Konrad-Adenauer-Platz schliefdt unmittelbar an den Kelterplatz an und wird
durch den iliberwiegend leerstehenden Gebdudekomplex Miihlehof geprdgt. Der
Platz weist durch einen Brunnen und die Begrinung mit Bdumen eine attraktive
Gestaltung auf.

Im noérdlichen Bereich der Bahnhofstrafle zwischen Goethestrafte und Bahnhof
stellt der Erich-Fuchslocher-Platz mit einer attraktiven Gestaltung (Brunnen, Be-
pflanzung) und wichtigen Magnetbetrieben und Aufiengastronomie einen wichti-

gen Anlaufpunkt und Aufenthaltsbereich dar.
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Foto 5: Kelterplatz: Brunnen

Foto 6: Konrad-Adenauer-Platz: Brunnen

R N

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Im riickwdrtigen Bereich der Bahnhofstrafle auf Hohe der KarlstraBe befindet
sich der neue Platzbereich Am Katzbuckel mit Seniorenwohnen, einer Tiefgarage
und Sitzgelegenheiten. Mit seiner attraktiven Gestaltung und einer zur Bahnhof-
strafle parallel verlaufenden FuBwegeanbindung nach Norden, erhdlt der Platz
eine wichtige Funktion in der ansonsten linearen Struktur der Innenstadt. Es
fehlen allerdings publikumswirksame Nutzungen.

e Durch die Gestaltung und insbesondere die Platzbereiche und die Fufigdngerzone
ergibt sich in der Innenstadt von Miihlacker eine gute Aufenthaltsqualitat. Durch
das hohe Verkehrsaufkommen im ndrdlichen Bereich der Bahnhofstrafe ist die

Aufenthaltsqualitdt hier eingeschrdnkt.

Foto 7: Erich-Fuchslocher-Platz: Gastronomie
' ™. | X~

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014
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Schwadchen

e Die lineare Ausdehnung lber eine Ldnge von mehr als 1.000 Metern schrdnkt die
Wahrnehmung der gesamten Innenstadt als Zentrum erheblich ein.

e Der Nutzungsbesatz in der Bahnhofstrafie ist stellenweise durch Leerstdnde und
Wohnnutzungen im Erdgeschoss unterbrochen.

e Fehlende publikumswirksame Angebote am Kelterplatz und Konrad-Adenauer-Platz
- mit Ausnahme von gastronomischen Einrichtungen - fihren insbesondere auf
beiden Pldtzen zu einer relativ geringen Passantenfrequenz.

e Im Bereich ndrdlich des Erich-Fuchslocher-Platzes ist der Nutzungsbesatz an der

Bahnhofstrafie nur einseitig.

Foto 9: Bahnhofstrafle: Leerstand Foto 10: Bahnhofstrae: Wohnnutzung

.

I

R AEE !

e

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Der Bereich an der Goethestrafle, westlich der Bahnhofstrafe mit einem Bio-Su-
permarkt ist funktional unzureichend an den Bereich der Bahnhofstrafe ange-
bunden und ohne erkennbaren stddtebaulichen Zusammenhang zu dieser. Die
FuBwegeanbindung entlang der Goethestrafle an die Bahnhofstrafle ist nur iiber
schmale Gehwege gegeben. Des Weiteren besteht ein FuBweg siidlich der Goe-
thestrafie, der in den siidlichen Bereich des Parkplatzes am Bio-Supermarkt miin-
det. Aufgrund fehlender Gestaltung und Blickbeziehungen ist dieser Weg kaum als
Verbindung erkennbar.

e Gastronomische Angebote sind lberwiegend durch Imbissgastronomie gekenn-
zeichnet, attraktive Auflengastronomie ist im Bereich der Bahnhofstrafie kaum

vorhanden.
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Foto 11: GoethestraBBe: Schmale Gehwege zur Foto 12: Goethestrafe: Fulwegeverbindung
Bahnhofstrafie kaum erkennbar

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Die verschiedenen Platzbereiche bieten zwar eine gute Aufenthaltsqualitdt, auf
Grund der Nutzungsstrukturen (Rathaus, Verwaltungsgebdude, Miihlehof) wirken
vor allem der Kelterplatz und der Konrad-Adenauer-Platz unbelebt.

e Die Eingangssituation im Bereich des Bahnhofs (Bahnhofstrafle/ Poststrafle) weist
erhebliche Gestaltungsmadngel auf. Von einigen Ausnahmen abgesehen fehlt es in
der Bahnhofstrafle an besonderen stddtebaulichen und architektonischen Akzen-
ten. Fassaden und Gebdude sind in verschiedenen Bereichen der Bahnhofstrafie
ungestaltet und erneuerungsbediirftig.

e Trotz der liberwiegend attraktiven Gestaltung des Strafenraums, wirken die Fld-
chen vor Geschdften und Dienstleistungsbetrieben teilweise ungepflegt.

e Im Offentlichen Raum ist nur eine begrenzte Zahl an Sitzgelegenheiten zu ver-

zeichnen, die zudem teilweise erneuerungsbediirftig sind.

Foto 13: Gestaltungsmdngel in Poststrafle Foto 14: Miihlehof

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014
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4.3 ZENTRALE BEREICHE IN MUHLACKER

Neben dem in Kap. 4.2 beschriebenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gibt
es in Mihlacker die beiden zentralen Bereiche Dirrmenz und Enzberg. Diese haben
insbesondere fiir die Bevdlkerung der umliegenden Wohngebiete eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion. Auf Grund des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebots und der stddtebaulichen (Platz-)Gestaltung kommt ihnen zudem eine
Kommunikationsfunktion zu. Fiir die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich
weisen beide Zentren ein hinsichtlich GesamtgrofRe und Vielfalt zu geringes Einzel-

handelsangebot auf.

4.3.1 Zentraler Bereich Diirrmenz

Der zentrale Bereich erstreckt sich zwischen Marktplatz und Bischof-Wurm-Platz
entlang der Hofstrafle sowie liber den siidlichen Teil der Schulstrafe und den n6rd-
lichen Teil der Wiernsheimer Strafle (vgl. Karte 4). Die Abgrenzung entspricht dabei
im Wesentlichen der Abgrenzung aus dem Einzelhandelsgutachten von 2006, ledig-
lich im Bereich der Wiernsheimer Strafle wurde sie auf Grund der geringen Besatz-

dichte verkleinert. Weiterhin wurde die Abgrenzung parzellenscharf vorgenommen.

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Dirrmenz umfasst insgesamt 13
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 800 qm und ist durch
mehrere Fachgeschdfte geprdgt. Ein rudimentdres Lebensmittelangebot ist durch ein
Obst- und Gemiisegeschdft, ein Naturkostgeschdft, einen Getrdnkeabholmarkt sowie
durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks gegeben. Zur Nahversorgung tragen wei-
terhin eine Apotheke sowie ein Geschdft mit kioskdhnlichem Sortiment, darunter
u.a. Zeitungen, Zeitschriften und Schreibwaren, bei. Einige Dienstleistungsbetrie-
be, u.a. Banken, Arzte und Gastronomiebetriebe, erginzen das Einzelhandelsange-
bot.

Die funktionale Dichte im Zentrum ist relativ gering, das Einzelhandels- und Dienst-

leistungsangebot ist immer wieder durch Wohnnutzungen und einige lLeerstdnde

unterbrochen.
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Karte 4: Abgrenzung zentraler Bereich Diirrmenz

g

—7 D Vorschlag Abgrenzung 2014
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, inctement P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

Der Straflenraum im Zentrum ist liberwiegend neu und attraktiv gestaltet (Pflaste-
rung). Die Baustruktur ist durch historische Gebdude und ansprechend moderni-
sierte Fassaden geprdgt. Insbesondere im Bereich des Bischof-Wurm-Platzes ist die

Aufenthaltsqualitdt auf Grund der Gestaltung als hoch zu bezeichnen.

Foto 15: Bischof-Wurm-Platz Foto 16: Wiernsheimer Str.

nes Foto, Mdarz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

Quelle: eige
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4.3.2 Zentraler Bereich Enzberg

Der zentrale Bereich Enzberg erstreckt sich im Kreuzungsbereich der Dr.-Simons-
Strafle mit der Kieselbronner Strafle sowie einem Teil der Niefener Strafie. Die Ab-
grenzung entspricht derjenigen des Einzelhandelsgutachtens von 2006 und wurde

lediglich parzellenscharf angepasst.

Karte 5: Abgrenzung zentraler Bereich Stadtteilzentrum Enzberg

Miuklacker
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[ vorschisg abgrenzung 2014
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v
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteilzentrum Enzberg umfasst insgesamt acht Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 500 gm und ist duzch
Fachgeschdfte geprdgt. Ein rudimentdres Lebensmittelangebot ist durch einen Ba-
cker gegeben. Das Nahversorgungsangebot wird durch eine Apotheke und einen
Schreibwarenladen ergdnzt. Zudem besteht ein Dienstleistungsangebot mit Banken,

Arzten, Gastronomiebetrieben und sonstigen Dienstleistungen.
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Die funktionale Dichte im zentralen Versorgungsbereich ist relativ gering, der Be-

satz ist durch Wohnnutzungen und Leerstdnde unterbrochen.

Der als Fufigangerbereich ausgewiesene Rathausplatz bietet auf Grund seiner Ge-
staltung mit einem Brunnen, Spielgerdten und Begriinung durch Bdaume, sowie des
gastronomischen Angebots mit Auflengastronomie eine gute Aufenthaltsqualitdt. Die
Gestaltung des Straflenraums erscheint jedoch erneuerungsbediirftig. Das hohe Ver-
kehrsaufkommen an der Kieselbronner Strafle beeintrdchtigt die Aufenthaltsquali-
tat.

Foto 17: Rathausplatz: Brunnen

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014
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5. RAUMLICHE EINZELHANDELSSTRUKTUR

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTS

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-
tion differenziert nach Standort(typlen - zentraler Versorgungsbereich Innenstadt®,
zentrale Bereiche Diirrmenz und Enzberg, sonstige integrierte Standorte und nicht

integrierte Standorte - aufgezeigt*.

5.1.1 Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

Aus der nachfolgenden Abb. 6 lassen sich folgende Aussagen zur Einzelhandelsstruk-

tur in Mihlacker ableiten:

e Rd. 84% der Einzelhandelsbetriebe sind an integrierten Standorten lokalisiert.
Die grofiten Anteile entfallen auf die Gesamtheit der sonstigen integrierten
Standorte und auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Die beiden zen-
tralen Bereiche Dirrmenz und Enzberg verzeichnen demgegeniiber geringe An-
teilswerte.

e Verkaufsildchenbezogen entfdllt nur etwas mehr als die Hdlite auf die an inte-
grierten Standorte gelegenen Betriebe. Bedingt durch die liberdurchschnittliche
Verkaufsfldche mehrerer Betriebe ist fiir die Gesamtheit der nicht integrierten
Standorte ein Anteil von rd. 44% festzustellen. An zweiter Stelle folgt der zen-
trale Versorgungsbereich Innenstadt, an dem sich rd. ein Drittel der Verkaufsfld-
che befindet.

e Je gut ein Drittel des Einzelhandelsumsatzes entfdllt auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt und auf die nicht integrierten Standorte insgesamt.
Letztere weisen auf Grund von Betrieben mit unterdurchschnittlicher Produktivi-
tdt, beispielsweise einem grofRfldchigem Baumarkt, einen unter dem entsprechen-

den Verkaufsfldchenanteil liegenden Wert auf.

5 Die in diesem Kapitel enthaltenen Betriebszahlen, Verkaufsflachen und Umsdtze umfassen die innez-

halb der perspektivischen Abgrenzung angesiedelten Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 8.3.1).

"6 Bei sonstigen integrierten Standorten handelt es sich um funktional und stddtebaulich integrierte

Betriebe im Zusammenhang mit Wohnbebauung, bei denen die Bestandsdichte fiir die Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereichs nicht ausreicht. Bei nicht integrierten Standorten fehlt ein
stddtebaulich-funktionaler Bezug zur Wohnbebauung. Beispiele hierfiir sind die beiden in Kap. 5.1.2
dargestellten sonstigen bedeutsamen Einzelhandelskonzentrationen Vetterstrafe und Enzberg/ Ka-
nalstrafie.
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Die Ausfiihrungen zum Angebot nach Standorttyp sind nicht unbedingt ein Hinweis
auf eine (nicht) funktionsaddquate Verteilung. Entsprechend wurde eine differen-
zierte Auswertung der iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente*’ vorgenommen
(vgl. Abb. 6, rechte Sdulen).

e Gut ein Drittel der liblicherweise zentrenrelevanten Sortimente sind - entgegen
der landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsdtze - an nicht integrier-
ten Standorten angesiedelt. Ihr Anteil am gesamtstddtischen Umsatz lblicher-
weise zentrenrelevanter Sortimente betrdgt anndhernd ein Drittel.

e Den jeweils gréofRten Anteil weist mit rd. 43% (Verkaufsflachenanteil) und mit rd.

38% (Umsatzanteil) der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt auf.

Abb. 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach Standort(typlen

Gesamtangebot zentrenrelevante
Miihlacker Sortimente

100%

90%

80%

70%

- 60%

- 50%
50%

30%

20%

10%

0%

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz

mZVB Innenstadt ®@ZB Diizrmenz ©ZB Enzberg Osonstige integriert @Dnicht integriert
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012);
Statistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die nach Standorttypen und Bedarfsbereichen differenzierte Verteilung der Einzel-
handelsverkaufsflachen (vgl. Abb. 7) zeigt, dass etwas mehr als die Hdlfte des Ange-
bots im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel an nicht integrierten Standorten ange-

siedelt ist und somit allenfalls in geringem Umfang zur Nahversorgung im eigentli-

“" Dies sind neben den Sortimenten des kurz- und des mittelfristigen Bedarfsbereichs die Sortimente
Uhren/Schmuck, Foto/ Optik und Medien des langfristigen Bedarfsbereichs.
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chen Sinne, d.h. zur fufildufigen Nahversorgung, beitrdgt. Einen vergleichsweise

hohen Anteil von rd. 25% verzeichnet der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt.

Bezogen auf die sonstigen Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs entfdllt je
gut ein Drittel der gesamtstddtischen Verkaufsfldche auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt und auf die Gesamtheit der sonstigen integrierten Stand-

orte.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs, zu dem (u.a.) die inner-
stddtischen Leitsortimente Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und Sport/ Freizeit ge-
hdren, ist mehr als die Hdlfte der gesamtstddtischen Verkaufsfldche im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt. Gut ein Viertel dieser i.d.R. zentrenre-
levanten Sortimente befindet sich jedoch nicht funktionsaddquat an nicht inte-

grierten Standorten.

Abb. 7: Einzelhandelsstruktur nach Bedarfsbereichen und Standorttypen

10.000
7.500
E
o
= 5.000
2.500
: iIn |
Nahrung/ sonst. kurzfr. mittelfristiger langfristiger
Genuss inkl. LM- Bedarf Bedarf Bedarf
Handwerk

B ZVB Innenstadt mZB Diirrmenz BZB Enzberg Osonstige integriert onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berechnungen
Demgegeniiber verzeichnen die nicht integrierten Standorte bei den langfristigen

Sortimenten, zu denen u.a. die nicht zentrenrelevanten Sortimente Mdbel und bau-

markt-/ gartencenterspezifische Sortimente zdhlen, anndhernd zwei Drittel der in
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Miihlacker befindlichen Verkaufsflache. Ein weiteres Viertel befindet sich an sonsti-

gen integrierten Standorten.

Die beiden zentralen Bereiche Diirrmenz und Enzberg verzeichnen in allen o.g. Be-

reichen jeweils geringe Anteilswerte von bis zu 3%.

5.1.2 Verkaufsflichen und Angebotsstruktur bedeutsamer Einzelhandels-
standorte nach Bedarfsbhereichen

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und den beiden zentralen Be-
reichen Dirrmenz und Enzbergen, die in Kap. 4 dargestellt sind, befinden sich zwei
weitere grofiere Einzelhandelsstandorte in Miihlacker:

e Am nicht integrierten Standort Vetterstrafle, der sich im Bereich der Kernstadt
ca. 400 Meter norddstlich des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt befindet,
sind insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von
rd. 5.500 gqm angesiedelt. Das Angebot wird in hohem Mafle durch zwei Lebensmit-
telbetriebe, einem Supermarkt und einem Discounter, geprdgt. Weiterhin sind
zwei Bekleidungsfachmdrkte und ein Schuhfachmarkt, d.h. Betriebe mit innen-
stadtrelevantem Kernsortiment, sowie ein Mdbel- und Matratzenfachmarkt zu ver-
zeichnen.

e Der ebenfalls nicht integrierte Standort Kanalstrafle liegt im Stadtteil Enzberg
rd. 500 Meter norddstlich des zentralen Bereichs Enzberg. Die Gesamtverkaufsfla-
che betrdgt insgesamt rd. 6.000 gqm, worauf der liberwiegende Anteil auf ein SB-
Warenhaus mit einem grofien Nahrungs-/ Genussmittelangebot und umfangreichen
nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Randsortimenten entfallt.
Weiterhin sind noch ein relativ kleines Gartencenter sowie ein Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks und ein Schuh- und Schliisseldienst, der auch Schilder prdgt

und verkauft, zu verzeichnen.

Den grofiten Einzelhandelsstandort innerhalb von Miihlacker bildet der zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt, auf den mit rd. 14.400 qm den anndhernd ein Drittel
der Gesamtverkaufsflache entfdllt. Einen besonders hohen Anteilswert weist dieser
Bereich mit rd. 57% im mittelfristigen Bedarfsbereich auf. Der nicht integrierte
Standort Vetterstrafie, auf den rd. 12% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche ent-

fallen, ist vor allem durch Angebote im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nah-
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rungs-/ Genussmittel sowie in den beiden innenstadtrelevanten Sortimenten Beklei-
dung und Zubehor sowie Schuhe, Lederwaren geprdgt. Auf Grund dieser Sortiments-
struktur steht der Standort in hohem Wettbewerb mit dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt. Einen Anteil von rd. 14% an der Gesamtverkaufsfldche von Miihl-
acker verzeichnet der nicht integrierte Standort Kanalstrafie; an diesem befindet
sich ein Drittel der gesamtstddtischen Verkaufsfldche im Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel. Damit steht dieser Standort sowohl in Konkurrenz zum zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, in dem u.a. ein grofler Supermarkt und ein Biomarkt an-
sdssig sind, als auch zu weiteren integrierten und nicht integrierten Standorten

von Lebensmittelbetrieben wie z.B. dem o.g. Standort Vetterstrafie.

Karte 6: Bedeutende Einzelhandelsstandorte in der Stadt Miihlacker

: \ Verkaufsflache in qm
€ et N
B 25.000
'ﬂa =
Vetterstrafie 10.000
= 2.500
500
Jr/:r. langiz. Nahrung/
8 Bedarf Genuss
x _:—.- : mittelfr. kurzfr.
R l Bedar{ Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berech-
nungen; Kartengrundlage: Esri, DeLorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, inczement P Corp., GEBCO,

USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri
China (Hong Kong), swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors
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5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTS HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

In Kap. 3.2.1 wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders
bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bei einer Bindungsquote von rd.
121% per Saldo ein deutlicher Kaufkraftzufluss besteht. Neben der quantitativen
Versorgungssituation, wie er in den gesamtstddtischen Bindungsquoten zum Aus-
druck kommt, ist flir die Beurteilung des Einzelhandelsangebots jedoch, insbeson-
dere im kurzfristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Ver-

teilung von Bedeutung.

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebots jedoch, insbesondere bei
dem fiir die Grund-/ Nahversorgung in besonderem Mafie wesentlichen Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von Be-
deutung. Wesentliche Relevanz kommt hierbei den Lebensmittelbetrieben mit einem
hinreichend vielfdltigen Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zu. Allge-
mein wird bei Lebensmittelbetrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 gm
- Lebensmittel-SB-Mdrkte, Supermdrkte/ Vollsortimenter, Discounter, SB-Warenhdu-
ser, Biomdrkte - von einem fiir die Grundversorgung hinreichenden Angebot im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ausgegangen. Zudem fiihren derartige Betriebe
i.d.R. nahversorgungsrelevante Rand- und Ergdnzungssortimente, insbesondere
Drogerie-/ Parfimeriewaren sowie auch Papier- und Schreibwaren, Zeitungen/
Zeitschriften und Tiernahrung. lJedoch kdnnen auch kleinere Lebensmittelbetriebe
wie Lebensmittel-SB-Geschdfte oder Bio-/ Reformhduser, insbesondere fiir einge-
schrankt mobile Bevdlkerungsgruppen einen wichtigen Beitrag zur Grund-/ Nahver-
sorgung leisten. Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der
Einwohner in der Stadt Miihlacker in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch

zu FuR zu erreichen.

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind daher in
Karte 7 die in Miihlacker ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt. Insgesamt
sind in Mihlacker acht Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr als
200 gm ansdssig. Zudem existiert ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldache

von bis zu 200 gm und einem relativ vielfdltigem Nahrungs-/ Genussmittelangebot.
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Von den insgesamt neun Lebensmittelgeschditen befinden sich sechs Betriebe an
integrierten Standorten und tragen somit in hohem Mafle zur Nahversorgung im
eigentlichen Sinne, d.h. zur fuf}ldufigen Nahversorgung, bei:

e 7wei dieser Betriebe, ein grofRer Supermarkt und ein Biomarkt, befinden sich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

e Ein weiterer Supermarkt und ein Discounter befinden sich in relativ geringer
Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an sonstigen integrier-
ten Standorten.

e Des Weiteren befinden sich in der Kernstadt sowohl innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt als auch an sonstigen integrierten Standort zahlrei-
che Lebensmittellfachlgeschdfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks, die zur
Grund-/ Nahversorgung insbesondere der Bevdlkerung der umliegenden Wohnge-
biete beitragen. Zudem findet jeden Samstagvormittag ein Wochenmarkt auf dem
Kelterplatz statt, der das Angebot im Lebensmittelbereich abrundet.

e Ein Lebensmittel-SB-Geschdft bzw. ein Lebensmittel-SB-Markt sind im Stadtteil
Lienzingen bzw. im Stadtteil Lomersheim - jeweils an einem sonstigen integrier-
ten Standort - angesiedelt und tragen zur Nahversorgung bei. Im Stadtteil Lien-

zingen ergdnzt zudem ein Getrdnkemarkt das Nahversorgungsangebot.

Drei Lebensmittelbetriebe befinden sich demgegeniiber an nicht integrierten Stand-
orten, wo sie allenfalls in geringem Mafle Nahversorgungsfunktion im eigentlichen
Sinne wahrnehmen. Dabei handelt es sich um den Supermarkt und den Discounter,
die in der Kernstadt am Standort Vetterstrafle ansdssig sind, sowie um das im
Stadtteil Enzberg am Standort Kanalstrafle befindliche SB-Warenhaus (vgl. Kap.
5.1.2). In integrierter Lage befindet sich im Stadtteil Enzberg lediglich ein Bdcker;

dieser ist innerhalb des zentralen Bereichs ansdssig.

In den Stadtteilen Miihlhausen und Grofiglattbach, die jeweils eine geringe Einwoh-
nerzahl von rd. 1.000 bzw. 1.250 Einwohnern aufweisen, existiert kein Lebensmit-
telbetrieb. Dies gilt auch fiir den siidlich der Kernstadt liegenden Stadtteil Dirr-
menz, der eine relativ hohe Einwohnerzahl von rd. 3.500 Einwohnern verzeichnet.
Im Stadtteil Diirrmenz besteht ein rudimentdres Nahversorgungsangebot im Sorti-
ment Nahrungs-/ Genussmittel, u.a. ein Obst- und Gemiisegeschdft, ein Naturkostge-

schaft, ein Getrankeabholmarkt sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks, das in-
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nerhalb des zentralen Bereichs angesiedelt ist und zur Nahversorgung beitrdgt. Im
Stadtteil Grofiglattbach befinden sich an sonstigen integrierten Standorten ein Bd-
cker sowie ein kleines Lebensmittelgeschdft. Im Stadtteil Mihlhausen ist hingegen

kein Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zu verzeichnen.

Karte 7: Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe in Miihlacker

LM-Nahversorgungsbetriebe
SB-Warenhaus

grofier Supermarkt
Supermarkt

Discounter
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® (M-5B-Marki

® IM-5B-Geschiilt
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_ LM-Nahversorgungsbetriebe
Weitere NV-Betriebe

¥ Metzger

¥ Bicker

¥  LM-Fachgeschaft
Tankstelle

¥ Klosk

[} 1 600 3,000 Muter

>z

Bearbeltungsstand Mirz 2014

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berech-
nungen; Kartengrundlage: Esri, DeLlorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO,
USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri
China (Hong Kong), swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

Zur Darstellung der rdumlichen Nahversorgungssituation wurde in Karte 7 um die
0.g. neun lebensmittelbetriebe jeweils ein Kreis mit 500 Meter-Radius*® gezogen:
Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevodlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Meter Luftlinie zu mindestens einem solchen Einzelhandelsbe-
trieb wohnt, sich durch diesen zu Fuff mit nahversorgen kann. Im konkreten Fall
kénnen jedoch topographische, infrastrukturelle und andere rdumliche Barrieren

die Erreichbarkeit beeinflussen.

"8 Eine Luftlinien-Entfernung von bis zu 500 Metern entspricht i.d.R. einer Fuwegedistanz von bis zu
rd. 700 Metern bzw. einer zeitlichen Distanz von bis zu rd. zehn Gehminuten.
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In Miihlacker besteht eine fufildufige Nahversorgungsmoglichkeit in weiten Teilen
der Kernstadt sowie in den Stadtteilen Lienzingen und Lomersheim. Nicht nahver-
sorgt sind im Wesentlichen

e in der Kernstadt der norddstliche Siedlungsbereich sowie der Siedlungsbereich

westlich der Otisheimer Strafe und nérdlich der Bahnlinie,

im Stadtteil Lomersheim der westliche Siedlungsbereich,

der mittlere und westliche Siedlungsbereich des Stadtteils Enzberg,
der Stadtteil Diirrmenz und

der Stadtteil Grofiglattbach.

Demgegeniiber sind im Bereich der Kernstadt auf Grund der rdumlichen Ndhe der
Lebensmittelbetriebe zueinander deutliche Uberlappungsbereiche der 500 Meter-
Nahversorgungsradien festzustellen. Zudem liegt am Einzelhandelsstandort Vetter-
strafde ein Doppelstandort mit dem dort befindlichen Supermarkt bzw. Discounter

VOI.

5.3 FAzZIT

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt

Mihlacker nimmt der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt sowohl insgesamt be-

trachtet als auch hinsichtlich des Angebots im mittelfristigen Bedarfsbereich eine

prdgende Rolle ein. Jedoch nehmen

e insbesondere der nicht integrierte Einzelhandelsstandort Vetterstrafie, der ein
vergleichsweise grofies innenstadtrelevantes Angebot aufweist,

e sowie auch der ebenfalls nicht integrierte Standort Kanalstrafle, dessen SB-
Warenhaus neben einem sehr grofien Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel ein umfangreiches Angebot an zentrenrelevanten Randsortimenten offe-
riert,

eine deutliche Wettbewerbsposition zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

ein.

Die rdumliche Nahversorgungssituation in Mihlacker wird durch eine Konzentration
von Lebensmittelbetrieben in der Kernstadt entlang der Bahnhofstrafle und der
Vetterstrafle geprdgt. Demgegeniiber sind weite Siedlungsbereiche der Kernstadt
sowie der Stadtteile Enzberg und Lomersheim bedingt durch die rdumliche Vertei-

lung der Lebensmittelbetriebe, aber auch durch die Siedlungsstrukturen, nicht nah-
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versorgt. Keine Nahversorgung durch einen Lebensmittelbetrieb (Lebensmittel-SB-
Geschdft/ -Markt, Supermarkt, Discounter etc.) besteht zudem in den beiden einwoh-
nerarmen Stadtteilen Miihlhausen und Grofiglattbach sowie im siidlich der Kernstadt

befindlichen Stadtteil Lomersheim.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mihlacker auf Grund stddtebaulicher Zielset-
zungen rdumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik un-
gewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei
nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die ent-

sprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Miihlacker insgesamt und der
zentralen Versorgungsbereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahl-
reicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche
Stddte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen

weitgehend identisch sind.

Im Folgenden wird der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt, welcher der
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Miihlacker zugrunde gelegt werden
sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das planungs-
rechtliche Konzept. Der Vergleich mit dem Zielkatalog des Einzelhandelsgutachtens
von 2006 zeigt dabei, dass die Oberziele weiterhin giltig sind und nur einer in-

haltlichen Anpassung oder Ergdnzung bedirfen.

Als vorrangige Ziele werden aus gutachterlicher Sicht

e die Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt,

e die Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt,

e die Erhaltung und Stdrkung der Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt und

e die Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

gesehen.

59



(0»

-~

6.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION
DER STADT MUHLACKER

Ein bedeutendes Ziel stellt die Erhaltung und Starkung der durch die Landesplanung
zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Gesamtstadt dar. Die Stadt Mihlacker
besitzt auf Grund ihrer Lage zwischen den zwei Ballungsrdumen Karlsruhe und Stutt-
gart und der Ndhe zum Oberzentrum Pforzheim einen rdumlich relativ begrenzten
Einzugsbereich. Dennoch ist es in den letzten Jahren beispielsweise im Sortiment
Bekleidung und Zubehdr gelungen, verstdrkt Kaufkraft zu binden (vgl. - auch im Fol-
genden - Kap. 3.2.2). Wenngleich dies auch in einigen wenigen Sortimenten, z.B. Me-
dien und Elektro/ Leuchten, auf Grund der geringen aktuellen Bindungsquoten mdg-
lich erscheint, ist der Schwerpunkt insgesamt bei der Erhaltung der Versorgungs-

funktion zu sehen.

6.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHS INNENSTADT

Die mittelzentrale Versorgungsfunktion von Miihlacker wird derzeit bezogen auf die
zentrenrelevanten Sortimente insgesamt zu einem relativ hohen Anteil vom zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt libernommen (vgl. Kap. 5.1.1). Allerdings besteht
mit dem Einzelhandelsstandort Vetterstrafe ein signifikanter, nicht integrierter
Wettbewerbsstandort mit vergleichsweise grofem Angebot in den innenstadtrele-
vanten bzw. -prdgenden Sortimenten Bekleidung und Zubeh6r und Schuhe, Lederwa-

ren.

Um die insgesamt betrachtet positive funktionale Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt weiterzufiihren und diesen damit nachhaltig zu stdrken
sollten Neuansiedlungen und signifikante Erweiterungen zentrenrelevanter Sorti-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs in diesem erfolgen. Die Kon-
zentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf die Innenstadt
zeigt nach wie vor den Stellenwert, den die Stadt Miihlacker dem Ziel der Entwick-
lung der Innenstadt in der Vergangenheit zugemessen hat. Von wesentlicher Bedeu-
tung ist in diesem Zusammenhang die Reaktivierung des Einzelhandelsstandorts
Mihlehof, wobei ein Neubau die Chance von zeitgemdf} zugeschnittenen und zugdng-

lichen Ladengeschdften bieten wiirde bzw. sollte.
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6.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DES
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, d.h. eine Mi-
schung von Einzelhandel, d6ffentlichen und privaten publikumswirksamen Dienst-

leistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen erhalten und gestdrkt werden.

Der Einzelhandel soll dabei von verschiedenen Betriebstypen und Branchen geprdgt
sein, welche die eigene Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
formen. In diesem Zusammenhang ist auch auf eine ausgewogene Mischung und eine

rdumliche Verteilung von Betriebsgréfien zu achten.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelsvielfalt im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt erfordert in hohem Mafie ein konzeptionelles, transparen-
tes und stringentes Vorgehen seitens Verwaltung und Politik bei Ansiedlungsent-

scheidungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment.

6.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHS INNENSTADT

Die unverwechselbare Identitdt einer Innenstadt bzw. eines zentralen Versorgungs-
bereichs wird durch verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix,
Architektur etc.) geprdgt, die es im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu er-
halten und zu stdrken gilt. V.a. im Hinblick auf den hohen interkommunalen Wettbe-
werb, in dem sich der Einzelhandel des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
befindet, ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher
Bedeutung. Das duere Erscheinungsbild - Stadtebau und Architektur - von zentra-
len Versorgungsbereichen gewinnt angesichts der stetig zunehmenden Filialisierung
im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Geschdftspra-
sentation an Gewicht. Daher sind die stddtebaulich-funktionalen Entwicklungen auf
den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren. Vor dem Hintergrund der hohen
Gestaltungsintensitdt des offentlichen Raums dieses Bereichs bedeutet dies eine
Fortfiihrung der bisherigen "Gestaltungspolitik”, wobei die Mdblierung des 6ffentli-
chen Raums im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt teilweise einer Erneuerung
bedarf (vgl. Kap. 4.2.3).
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6.5 VERKURZUNG DER WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter innerstddtischer zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist
eine wichtige Voraussetzung fiur die Entwicklung und das Entstehen lebendiger ur-
baner Raume. Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in
Mihlacker ist es daher von wesentlicher Bedeutung, die Ausdehnung fiir den Besu-
cher/ Kunden unter Beriicksichtigung der Bestandsstrukturen auf ein fufildufig noch
vertrdagliches Mafl zu reduzieren. Zudem ist die linearitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs entlang der Bahnhofstrafle aufzubrechen; eine Mdéglichkeit hierfiir
besteht - auch auf Grund der bestehenden und potenziellen funktionalen Situation -
im Bereich der Goethestrafe zwischen Bahnhofstrafe und Pforzheimer Strafe. Un-
ter diesen Voraussetzungen kann gewdhrleistet werden, dass der gesamte zentrale
Versorgungsbereich zumindest mitteliristig fir den Einzelhandel "bespielbar”
bleibt und es nicht zu Verdrdngungen bzw. Verlagerungen innerhalb dieses Bereichs
kommt bzw. bestehende rdumlich-funktionale Defizite, insbesondere der Miihlehof,

langfristig manifestiert werden.

Kurze Wege in der Stadt Mihlacker sind weiterhin auch fiir die weniger mobilen
Teile der Bevolkerung von erheblicher Bedeutung. Eine "Stadt der kurzen Weg" er-
fordert einerseits einen innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich, der mit
verschiedenen Verkehrsmitteln - MIV und OPNV - erreichbar/ anfahrbar und von
einem Anfahrpunkt aus fufldufig vollstandig wahrnehmbar ist und zudem ein viel-
faltiges Angebot sowohl im Einzelhandel als auch bezogen auf 6ffentliche wie pri-
vate Dienstleistungen vorhdlt. Andererseits ist darunter auch eine mdglichst woh-

nungsnahe Grund-/ Nahversorgung zu verstehen (vgl. folgendes Kap. 6.6).

SchliefRlich dient eine "Stadt der kurzen Wege" auch umwelt- und verkehrspoliti-

schen Belangen.

6.6 ERHALTUNG UND STARKUNG DER INTEGRIERTEN, DEZENTRALEN NAHVERSOR-
GUNGSSTRUKTUR

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine mdéglichst flachendeckende und wohnungs-
nahe Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbeson-

dere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel.
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In Miihlacker ist in grofRen Teilen des besiedelten Stadtgebiets keine hinreichende
Nahversorgung vorhanden. Zuriickzufiihren ist dies auf die geringe Einwohnerzahl
der Stadtteile Miihlhausen und Grofglattbach, auf das grofe Lebensmittelangebot
des nicht integrierten SB-Warenhauses im Stadtteil Enzberg, auf das grofie Lebens-
mittelangebot in der dem Stadtteil Diirtmenz nahegelegenen Kernstadt sowie auf die
teilweise weitldufigen Siedlungsstrukturen der Kernstadt und des Stadtteil Lomers-
heim. Vor diesem Hintergrund sollte die Nahversorgung in den Stadtteilen aufier-
halb der Kernstadt erhalten und gestdrkt werden, wobei auf eine maRstabsgerechte
Dimensionierung, d.h. auf die Relation von Einwohnerzahl zur Verkaufsfldche, zu
achten ist*. Bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist festzu-
stellen, dass Lebensmittelbetriebe bei entsprechender stddtebaulicher Einbindung

zur Frequenzsteigerung und somit zur funktionalen Starkung beitragen.

6.7 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausma® von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die zumindest teilweise von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kdn-
nen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "unge-
rechtfertigter Wettbewerbsvorteile” vermieden werden, z.B. kostengiinstige Er-
richtung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in gro-
en und architektonisch einfachen Gebduden sowie mit ausgedehnten Stellplatzfla-
chen an peripheren Standorten. Jedoch kann (und soll) keine Renditesicherheit er-
reicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit

unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz zentraler Versorgungsberei-
che assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb” ge-

schiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.

“ 1n diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von
rd. 800 gm rein rechnerisch etwa 2.500 Einwohner mit Nahrungs-/ Genussmitteln versorgt.
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6.8 SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ER-
WUNSCHTE INVESTITIONEN

Eng mit dem voranstehenden Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir
stddtebaulich erwiinschte Investitionen seitens der Gebdude-/ Ladeneigentiimer
(z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist ebenfalls ein ver-

lasslicher Rahmen erforderlich.

6.9 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzierenden Ge-
werbe, vorzuhalten. Die Standortentscheidungen bestehender Betriebe hinsichtlich
einer Erweiterung oder sonstiger Investition hdngt in hohem Maf}e von den Per-
spektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlungen von pro-
duzierendem Gewerbe und Handwerk ist es wichtig, moglichst zeitnah und kosten-

giinstig Fldchen zu bekommen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten.

Insofern ist der Bodenpreis ein Faktor, der dazu fiihren kann, dass am Markt be-
findliche Gewerbefldchen fiir potenzielle Nutzer des produzierendes Gewerbes und
des Handwerks faktisch nicht zur Verfiigung stehen: Diese kdnnen i.d.R. nicht mit
den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grundstiicke konkurrieren. Dies
bedeutet auch, dass einmal mit Einzelhandel belegte Gewerbefldchen auf Grund der
dann seitens der Eigentiimer bestehenden Miet- bzw. Bodenpreisvorstellungen nur
schwer fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk zur Verfiigung gestellt werden

(kdnnen).
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das vorliegende Gutachten bildet die Basis fiir die mittel- bis langfristige Einzel-
handelsentwicklung in Miihlacker. Die zukiinftige Funktionsfdhigkeit insbesondere
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, hdngt dabei in hohem Mafle davon
ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Deshalb ist es
notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche quantitative und

rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Berechnungsbasis bei der nachfolgenden nachfrageseitig basierten Verkaufsfldchen-
prognose bis zum Jahr 2025 stellen die Bevdlkerungs- und die Kaufkraftentwicklung
dar. Zur Verdeutlichung der mit den entsprechenden Prognosen verbundenen Unsi-
cherheiten wird eine obere und eine untere Variante berechnet. Weiterhin werden
zur Darstellung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials unter-

schiedliche Prognoseszenarien berechnet.

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose
auf den Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft und

Schmierstoffe sowie Apotheken.

7.1.1 Prognose der Bevdélkerungsentwicklung

Die Einwohnerentwicklung von Miihlacker seit 1992 war in den neunziger lahren
weitgehend durch eine per Saldo in etwa stagnierende Bevdlkerungszahl gekenn-
zeichnet; im Zeitraum von 1997 bis 2003 stieg die Einwohnerzahl stetig an. In den
Folgejahren, bis zum Jahr 2010, war - auch bedingt durch eine geringe Wohnbauta-
tigkeit in Folge fehlender Fldchen - eine andauernde negative Bevdlkerungsent-
wicklung zu verzeichnen, wobei letztlich der Ausgangswert aus dem Jahr 1992 un-
terschritten wurde. Der sehr deutliche Riickgang im Jahr 2011 ist auf den Zensus
2011 zuriickzufiihren, in den beiden Folgejahren stieg die Einwohnerzahl wieder

leicht an.
Bei der Prognose der Bevdlkerungsentwicklung wird in Abstimmung mit der Stadt

Mihlacker in der unteren Variante bis zum Jahr 2025 eine konstante Einwohnerzahl

von rd. 25.000 Einwohnern veranschlagt. Fiir die obere Variante wird hingegen ein
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linearer Bevolkerungszuwachs bis zum Jahr 2025 auf rd. 26.500 Einwohnern ange-

nommen

Abb. 8: Einwohnerentwicklung in Miihlacker 1990 bis 2012 (tatsdchliche Entwicklung) und Pro-
gnosewerte 2020 und 2025
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Quelle: Stadt Miihlacker; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung

7.1.2 Perspektiven fiir den Einzelhandel

Auch im Hinblick auf die Finanz- und Wirtschaftskrise und deren potenzielle Aus-
wirkungen ist es derzeit duflerst schwierig, verldssliche Prognosen iiber die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig sollte jedoch beriicksichtigt
werden, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel vom damaligen Auf-
schwung nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst
bei fortdauerndem gesamtwirtschaftlichen Wachstum und einer Steigerung der Kon-
sumausgaben insgesamt dem Einzelhandel nur unterdurchschnittliche Umsatzsteige-
rungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil ein-
zelhandelsrelevanter Ausgaben auf Grund steigender Ausgaben in anderen Bereichen

- z.B. Wohn-, Energie- und Mobilitdtskosten - weiter zuriickgehen.
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Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen muss berilicksichtigt werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung sehr unterschiedlich betrofien
sind: So waren in der Vergangenheit zum Teil auch in den "mageren Jahren” reale
Umsatzzuwdchse zu verzeichnen; Beispiele hierfiir sind die Bereiche Unterhaltungs-
elektronik/ Telekommunikation und Apotheke. Fiir die Ableitung des Kaufkraftpoten-
zials nach Sortimenten wurden daher vorhersehbare Verschiebungen in der Nach-

fragestruktur berlcksichtigt.

7.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Fir die Kaufkraftentwicklung wird bis 2015 eine Stagnation (untere Variante) bzw.
ein jahrlicher Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
(obere Variante) und fiir den lbrigen Zeitraum bis zum Jahr 2025 ein Zuwachs um
0,5% bzw. 1,0% (untere bzw. obere Variante) angesetzt. In Anbetracht der weitge-
henden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist insbesondere die obere
Variante als Hoffnung dafiir anzusehen, dass dem Einzelhandel der "Ausbruch” aus

der o.g. Entwicklung gelingen kann.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Miihlacker sind in Tab. 4 als

Ubersicht dargestellt.

Tab. &: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uiberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2020 25.000 25.825
Einwohner 2025 25.000 26.500
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2015 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2025 insgesamt 5,1% 11,6%
Kaufkraft/ Einw. (Miihlacker) 2013 5341 €

(ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken)

Kaufkraft / Einw. (Miihlacker) 2020 5.476 € 5.670 €
Kaufkraft / Einw. (Miihlacker) 2025 5.614 € 5.595 €
Kaufkraftpotenzial Miihlacker 2013 in Mio. € 132,9
Kaufkraftpotenzial Miihlacker 2020 in Mio. € 136,9 146,4
Anderung gegeniiber 2013 3,0% 10,2%
Kaufkraftpotenzial Miihlacker 2025 in Mio. € 140 158
BAnderung gegeniiber 2013 6% 19%

Quelle: Stadt Miihlacker; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH (2013); eigene Berechnungen
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Im Exrgebnis liegt das Kaufkraftpotenzial in Mihlacker im Jahr 2020 ohne Lebensmit-
telhandwerk und Apotheken bei rd. 136,9 Mio. € bis 146,4 Mio. € und damit rd. 3,0%
bis 10,2% liber dem Wert von 2013. Fiir das Jahr 2025 wird das Kaufkraftpotenzial -
wiederum ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken - mit rd. 140 Mio. € bis
158 Mio. € und damit rd. 6% bis 19% liber dem Wert von 2013 veranschlagt.

7.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Flir die Ermittlung des Verkaufsflachenspielraums wurden zwei Prognosevarianten
angestellt, die auch die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln in
der Stadt Muhlacker und in deren Umifeld aufzeigen sollen (Entwicklungs- bzw. Wett-

bewerbsprognose).

Entwicklungsprognose

Bei der Entwicklungsprognose wird - vor dem Hintergrund der demographischen und

wirtschaftlichen Annahmen - eine Steigerung der Bindungsquote in den Sortimenten

veranschlagt, wo sie derzeit unter einem bestimmten "Orientierungs-Zielwert"
liegt.

e Dabei wird - analog zur Prognose des Gutachtens aus dem Jahr 2006 und vor dem
Hintergrund der regionalen Angebotsstrukturen - in allen Sortimenten mit Aus-
nahme von Spielwaren und Biichern sowohl in der unteren als auch in der oberen
Variante eine Ziel-Bindungsquote von jeweils 100% angesetzt. Dies entspricht
einer rechnerischen Vollversorgung der Bevdlkerung von Miihlacker durch den in
Mihlacker ansdssigen Einzelhandel. In denjenigen Sortimenten, in denen die Bin-
dungsquote aktuell bereits mehr als 100% betrdgt, wird diese fortgeschrieben.

e In den Sortimenten Spielwaren und Biicher wird auf Grund der geringen derzeiti-
gen Bindungsquoten und der vergleichsweise hohen Umsatzanteile des Internet-
handels sowohl in der unteren Variante als auch in der oberen Variante eine Ziel-

Bindungsquote von 80% veranschlagt.

Wettbewerbsprognose
In der Wettbewerbsprognose werden zusdtzlich ungiinstige, aber nicht vorherseh-
bare Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische/ wirtschaftliche

Ereignisse, Anderungen in Nachbarstidten, steigender Anteil des Internethandels
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0.d.) angenommen. Dabei wird gegeniiber der Entwicklungsprognose eine um 10%

geringere Kaufkraftbindung angesetzt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieRliches Ziel sein,
quantitativ Selbstversorgung bzw. bestimmte Bindungsquoten zu erreichen. Viel-
mehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des Flachenspielraums lauten, wo - vor dem
Hintergrund der Erhaltung bzw. der langfristigen Steigerung der Attraktivitdt des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie der Sicherung und Entwicklung der
Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet - insbesondere nahversorgungs- und sons-

tiger zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunit sinnvoll angesiedelt werden soll.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass die derzeitigen Bindungsquoten nur gehalten

bzw. gesteigert werden kdnnen, wenn

e die Identifikation der Bevdlkerung von Miihlacker wie auch ihres Umlands mit der
Gesamtstadt bzw. dem innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich und

e ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix
(bezogen insbesondere auf den innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich
auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie)

gehalten bzw. ausgebaut werden (k6nnen).

7.1.5 Prognose: Zusdtzliches Verkaufsfldchenpotenzial in Miihlacker

Der nachfolgend dargestellte Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbsneu-
tral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei ei-
ner Uber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen
keine EinbuRen erfahren muss: Der Spielraum ist auf nachfrageseitige Anderungen

- Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung - zuriickzufiihren.

Hinsichtlich der Berechnungen zum Verkaufsfldchenspielraum ist festzustellen, dass
infolge des angenommenen Riickgangs der Bindungsquoten in einigen Sortimenten
sich in der Wettbewerbsprognose rechnerisch negative Werte ergeben. Hier wurde
unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen, sondern zu einer ge-

ringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung fiihren werden.
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Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Ver-
kaufsfldchenspielraum von insgesamt rd. 9.600 gm (untere Variante der Wettbe-
werbsprognose) bis zu rd. 19.500 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Im
Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche von etwa 43.900 gm (ohne Lebensmittel-
handwerk und Apotheken) entsprdche dies einer Steigerung um rd. 22% bis 45% bis
zum Jahr 2025.

Abb. 9: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 (in qm)
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Quelle: eigene Berechnung

Die erhebliche Spannweite der Ergebnisse zeigt, welche Bedeutung die weitgehend
aufBerhalb des Einflussbereichs der Stadt Miihlacker liegenden Entwicklungen haben:
Bei verstdrktem Wettbewerb mit dem Umfeld und/ oder dem Interneteinzelhandel
reduziert sich der Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 um rd. 30% (Vergleich

Entwicklungs- und Wettbewerbsprognose, jeweils untere bzw. obere Variante.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich als Orientierungswert zu verstehen: Die
ermittelten Werte stellen weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwick-
lung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert die unterstellte Erth6hung der Bin-
dungsquoten bei der Entwicklungsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und

erfolgt in einem langerfristigen Prozess. Dies bedeutet, dass eine kurzfristige Rea-
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lisierung des gesamten Entwicklungsspielraums bis zum Jahr 2025 zu einer Verdrdn-

gung bestehenden Einzelhandels filhren wiirde.

Eine gegeniiber dem Prognoseergebnis gréofRere Ausweitung der Fldchen ist nur dann
ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese die Attraktivitat
der Stadt Mihlacker derart erhdhen wiirde, dass iiber die hier angenommene kiinf-
tige Bindungsquote hinaus weitere Kaufkraft in Miihlacker gebunden werden kann.
So bedeutet die Realisierung eines konkreten Projekts ab einer bestimmten Gréfe
auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende Attraktivitit des Ein-
zelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kaufkraftzufliisse nach
Miihlacker steigen. Die durch ein Planvorhaben zusdtzliche geschaffene Verkaufsfla-
che kann daher nicht in jedem Fall in vollem Umfang vom ermittelten Entwicklungs-
spielraum subtrahiert werden. Allerdings sind mit jedem Projekt immer auch Verdn-
derungen der Kaufkraftflisse innerhalb von Miihlacker verbunden, die sich gegen
den in Miihlacker ansdssigen Bestand auswirken. Auswirkungen in hohem Mafie gegen
den Bestand innerhalb der Stadt Miihlacker sind insbesondere fiir Planvorhaben mit
e kurzfristigem Angebotsschwerpunkt (sofern nicht in unmittelbarer Ndahe zu Wohn-
bereichen benachbarter Kommunen gelegen) sowie
e mittel- oder langiristigem Angebotsschwerpunkt und geringer Ausstrahlung lber
die Stadt Mihlacker hinaus auf Grund vergleichsweise geringer Verkaufsflache
anzusetzen. Diese Aspekte sind auch bei den in Kap. 8.3.5 dargestellten Planvorha-

ben mit zu berilicksichtigen.

7.1.6 Differenzierung des Verkaufsflichenpotenzials nach Zentrenrelevanz

Hinsichtlich der zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte ist die Frage bedeut-
sam, wo die Umsetzung dieses potenziellen Flachenzuwachses im Hinblick auf die
Ziele (vgl. Kap. 6) und Grundsdtze (zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in Mihl-
acker vgl. Kap. 8.2) geschehen sollte. Bei der rdumlichen Verteilung des insgesamt
ermittelten Verkaufsflachenspielraumes ist die Zielsetzung einer Funktionsstarkung
des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichs sowie der Erhaltung und Stdr-
kung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6). Zum Erhalt bzw. zur Stdr-
kung bestehender bzw. planerisch gewollter Versorgungsstrukturen ist die "rich-
tige” Standortwahl entscheidend. Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an nicht

integrierten Standorten kiinftig kein zusdtzlicher Einzelhandel mit zentrenrelevan-
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tem Hauptsortiment (vgl. Kap. 8.2.1) zugelassen werden. Demzufolge werden im Fol-
genden die Entwicklungsspielrdume nach nahversorgungsrelevanten, sonstigen zen-

trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgezeigt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurziristiger Bedarfsbe-
reich ohne Apotheken und Lebensmittelhandwerk) ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein
Verkaufsfldchenspielraum von rd. 0 gm bis 2.400 qm, was einen Zuwachs gegeniiber

dem derzeitigen Bestand von rd. 0% bis 16% bedeutet.

Abb. 10: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (in qm)
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Quelle: eigene Berechnung

Von dem o.g. Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 entfallen auf das fiir die
Nah-/ Grundversorgung in besonderem Mafle wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel maximal 1.700 qm Verkaufsfldche. Der Maximalwert entspricht - in Ab-
hangigkeit der Betriebsform und der realisierten Verkaufsfldche - etwa einem bis
zwei zusdtzlichen Lebensmittelbetrieben innerhalb der ndchsten elf Jahre. Nach der

unteren Variante der Entwicklungsprognose bzw. den Ergebnissen der Wettbewerbs-
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prognose ist bis zum Jahr 2025 kein hinreichendes Potenzial fiir einen Lebensmit-

telbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm oder mehr zu verzeichnen.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente’® ergibt sich ein Ent-
wicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 von rd. 2.500 gm bis 5.900 gm, was einem Zu-
wachs gegeniiber dem derzeitigen Bestand von rd. 15% bis 35% entspricht.

Abb. 11: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 in den sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten (in qm)

25.000 -
22.500 - - g "

20.000 - R

x
'1
=,

17.500 - czzBssode====

15.000 -
12.500 - |
10.000 - :
7500 | Bestand 201?
5.000 -

2.500

0 y y y y y y t
2013 2020 2025

Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

-a- Entwicklungsprognose oV —a= Wettbewerbsprognose oV

uV = untere Variante; oV = obere Variante
Quelle: eigene Berechnung

Nach Sortimenten differenziert sind vergleichsweise hohe Entwicklungsspielrdume
zumindest in der oberen Variante der Entwicklungsprognose in den Sortimenten Be-

kleidung und Zubehor (rd. 1.300 gm) und Medien (rd. 1.700 gm) festzustellen.

°% Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches sowie die Sortimente Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik
und Medien des langfristigen Bedarfsbereichs.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente
Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente betrdgt der Entwicklungs-
spielraum bis zum Jahr 2025 rd. 7.100 gm bis rd. 11.200 gm. Dies entspricht einem

Zuwachs gegeniiber dem derzeitigen Bestand von rd. 59% bis 92%.

Abb. 12: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten (in qm)
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Quelle: eigene Berechnung

Nach Sortimenten differenziert sind vergleichsweise hohe Entwicklungsspielrdume

e im Bereich der baumarkt-/ gartencenterspezifischen Sortimente von rd. 2.800 gm
bis 4.700 gm (untere Variante Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante Ent-
wicklungsprognose)

e bzw. im Sortiment Mobel, Antiquitdten von rd. 3.500 bis 5.000 gm (untere Vari-
ante Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose)

zu verzeichnen. Diese Spielrdume liegen jedoch deutlich unter den iiblichen Ver-

kaufsfldchen derzeit realisierter Baumdrkte bzw. Mdbelhduser, sodass sie sich

letztlich fiir Exrweiterungen bestehender Betriebe bzw. groflere Fachmdrkte mit spe-

zialisiertem Angebot eignen.
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8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Kapitel wird ein planerisches Konzept dargestellt, durch das eine rdumli-
che Lenkung des Einzelhandels ermdglicht und damit ein wichtiger Teil der Zentren-
entwicklung langfristig gesichert werden kann. Da nicht jeder Einzelhandel im zen-
tralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt werden muss/ soll und umgekehrt
bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten bzw. in Uberwiegend ge-
werblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollten, ist ein stadtentwick-
lungspolitischer Rahmen fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung im zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt zu schaffen.

Ein wesentlicher Bestandteil dieses Konzepts ist die Uberpriifung der bestehenden
Sortimentsliste der Stadt Miihlacker, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sor-
timente unterscheidet. Die Sortimentsliste wurde auf Grundlage der Bestandserfas-
sung erarbeitet, zudem wurden allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimenten

hinzugezogen.

Die Grundsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung zeigen auf, an welchen
Standorttypen zukiinftig Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten, sons-
tigen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten angesie-
delt oder erweitert werden sollen. Letztlich ergibt sich hieraus ein tabellarischer
Standortkatalog, der eine rasche grundsdtzliche Bewertung von Einzelhandelsvorha-

ben ermdglicht.

Aufbauend auf diesen Grundsdtzen werden rdumliche Entwicklungsoptionen und
MaBnahmenvorschldage fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und
raumlich-funktionale Entwicklungsoptionen und Maflnahmenvorschldge fiir die
zentralen Bereiche Diirrmenz und Enzberg aufgezeigt sowie Maflnahmenvor-
schlage zur Einzelhandelsentwicklung in Gewerbegebieten bzw. in gewerblich
geprdgten Bereichen wie auch Malnahmenvorschldage zur Nahversorgung darge-
stellt. Des Weiteren erfolgt eine grundsdtzliche Bewertung aktueller Planvorha-

ben.
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Abschlieftend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdéglicht. Auf
Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen

fur bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.

8.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

8.1.1 Kriterien
Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet, wobei nicht jedes Merkmal zentrenrele-

vanter bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente erfiillt sein muss:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

e tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden und damit in besonderem Mafe
Grund-/ Nahversorgungsrelevanz aufweisen - kurzfristiger Bedarf (nahversor-
gungsrelevante Sortimente!);

e eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen ("Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e Konkurrenz ben6tigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

e fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

e die zentralen Standorte nicht prdgen;

e auf Grund ihrer Grofle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports iiberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe);

e auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mobel);

e eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

o1 Nahversorgungsrelevante sind auch immer zentrenrelevant, wdahrend dies umgekehrt fiir zentrerele-
vante Sortimente nicht gilt.
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Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird die momentane rdumli-

che Verteilung des Angebots in Miihlacker herangezogen.

8.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in Miihlacker

Zur Ableitung einer stadtspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend die derzei-

tige rdumliche Verteilung der in Miihlacker vorhandenen Sortimente dargestellt.

Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Nachfolgend ist die Verteilung der liiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente
nach Standorttypen dargestellt. Es wird deutlich, dass sich die meisten zentrenrele-
vanten Sortimente mehrheitlich an integrierten Standorten - zentraler Versor-
gungsbereich Innenstadt, zentrale Bereiche Diirrmenz und Enzberg sowie sonstige

integrierte Standorte - befinden.

Abb. 13: Verkaufsflichenverteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Standort-
typen

Arzneimittel

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehér

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerdte

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel

Optik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Sanitdatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

I
0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%
mZVB Innenstadt m7B Diirrmenz/ ZB Enzberg msonstige integriert mnicht integriert
ZVB = zentraler Versorgungsbereich; ZB = zentraler Bereich
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berechnungen

100%

Mehrheitlich an nicht integrierten Standorten befindet sich in Miihlacker das Sorti-

ment Nahrungs-/ Genussmittel. Auf Grund dessen sehr hoher Bedeutung fiir die -
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moglichst wohnungsnahe - Grund-/ Nahversorgung wird es jedoch als nahversor-

gungs- und damit gleichzeitig auch zentrenrelevant eingestuft.

Uberwiegend an nicht integrierten Standorten ist weiterhin das Sortiment Schuhe
und Zubehdr angesiedelt. Da es sich hier jedoch um ein typisches Leitsortiment von
Innenstddten bzw. von innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichen handelt
wird dieses den (sonstigen) zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Tontrager stellen ein wichtiges Sortiment von Elektrofachmdrkten sowie von Dro-
geriemdrkten mit einer weitgefdcherten, warenhausdhnlichen Sortimentsstruktur
dar, die in innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichen in hohem Mafie als
Frequenzbringer und Magnetbetriebe fungieren. Da es sich zudem um ein "tragbares

Handtaschen”-Sortiment handelt, werden Tontrdger als zentrenrelevant eingestuft.

Des Weiteren runden die Sortimente Gardinen und Zubehdr sowie, Haus-, Heim-
textilien, Stoffe das Angebot von zentralen Versorgungsbereichen ab und tragen
somit zu deren Attraktivitdt bei. Dabei sind sie jedoch i.d.R. auf Frequenzbringer,
z.B. groRere/ grofle Betriebe mit innerstddtischem Leitsortiment (z.B. Bekleidung
und Zubehor, s.o0.), angewiesen. Da es sich zudem hinsichtlich Gréfie und Gewicht um
"Handtaschensortimente” handelt, werden sie hingegen ihrer rdumlichen Verteilung

in Miihlacker als zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Zooartikel wird in Tiernahrung und -zubehdér sowie lebende Tie-
re und Tiermd6bel unterteilt. Lebende Tiere und Tiermdbel sind - auch auf Grund
von Vorschriften zur artengerechten Haltung - vergleichsweise flachenintensiv. Zu-
dem erfordern Tiermobel zumindest teilweise, bedingt durch ihre Grofle und/ oder
ihr Gewicht, einen Pkw-Transport. Daher werden dieses Teilsortiment - entgegen
seiner rdumlichen Verteilung in Mihlacker (s.u.) - als nicht zentrenrelevant einge-
stuft. Das Sortiment Tiernahrung und -zubeh6r wird hingegen - entsprechend seiner
rdumlichen Verteilung als nahversorgungsrelevant und damit auch zentrenrelevant
eingestuft, da Tieren bei dlteren und/ oder alleinstehenden Menschen hdufig eine

soziale Funktion als "Ansprechpartner” zukommt.
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Verteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente
Die meisten der Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente sind in Miihl-
acker funktionsaddquat ausschlieflich bzw. lberwiegend an nicht integrierten

Standorten angesiedelt.

Das Sortiment Fahrrdder und Zubehdr wird hingegen liberwiegend an integrierten
Standorten angeboten. Da von Einzelhandelsbetrieben mit entsprechendem Kernsor-
timent einen groflen Anteil ihres Umsatzes mit ZubehOrteilen erzielen, welche die
Kriterien eines "tragbaren Handtaschen”-Sortiments erfillen, wird dieses Sortiment

als zentrenrelevant eingestuft.

Abb. 14: Verkaufsflichenverteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor

Bauelemente, Baustoffe

Beleuchtungskdrper, Lampen [N
Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Biiromaschinen (ohne Computer)

Flektrogrofigerite wlél—‘—

Fahrrader und Zubehdr | |

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr I

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Kinderwagen, -sitze

Mdbel (inkl. Biromdbel) I

Pflanzen und -gefdfie

Rolldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Mm7ZVB Innenstadt ®m7B Diirrmenz/ ZB Enzberg msonstige integriert mnicht integriert

Z\B = zentraler Versorgungsbereich; ZB = zentraler Bereich
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berechnungen

Das Sortiment Biiromaschinen (ohne Computer) wird in Miihlacker ausschliefilich
an integrierten Standorten angeboten. Da das Angebot insgesamt betrachtet jedoch
sehr gering ist und Bliromaschinen auf Grund Gréfle und Gewicht hdufig einen Pkw-

Transport erfordern, wird dieses Sortiment als nicht zentrenrelevant eingestuft.
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Dies gilt entsprechend auch fiir das Sortiment Mébel (inkl. Biirom6bel), das iber-

wiegend an integrierten Standorten angesiedelt ist.

Das Sortiment Kinderwagen, -sitze wurde im Rahmen der Erhebung ausschliefilich
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt festgestellt. Da zumindest Kindersitze
jedoch auch vom Kiz-Handel, der in dieser Untersuchung - da nicht zum Einzelhandel
im engeren Sinne zdhlend - nicht bericksichtigt wurde, wird es den nicht zentren-

relevanten Sortimenten zugeordnet.

8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Die nachfolgende Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Ab-
wdgungsvorbehalt des Gemeinderats der Stadt Miihlacker; allerdings ist eine Abwei-
chung vom gutachterlichen Vorschlag zu begriinden. Dabei sind "Umstufungen” von
als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenre-

levante Sortimente relativ unproblematisch.
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Tab. 5:Vorschlag fiir eine "Sortimentsliste Miihlacker”

‘ Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerdte
Fahrrdader und Zubeho6r

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biiromaschinen (ohne Computer)

Erde, Torf

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Kamine/ (Kachel-)Ofen

Holz

Installationsmaterial

Musikalien Kinderwagen,- sitze
Ndhmaschinen Kiichen (inkl. Einbaugerate)
Optik und Akustik Matratzen

Sanitdtswaren M&bel (inkl. Biromdbel)

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Pflanzen und -gefdfie
Rollldden und Markisen

Spielwaren Werkzeuge

Sportartikel einschl. Sportgerdte Zdune

Tontrdger Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Wafien, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Quelle: eigene Darstellung

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fiir die Einhaltung und Erfiillung der in Kap. 6 formulierten Ziele ist die rdumliche
Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen konzeptionell-strategisch zu
verfolgen. Zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Ein-
zelhandelsansiedlungen wurden daher die nachstehenden Grundsdtze zur rdumlichen

Einzelhandelsentwicklung entwickelt.
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Tab. 6:Standortkatalog nach den Grundsdtzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

Zentren- nahversorgungsrelevanter sonst. zentrenrelevanter nicht zentrenrel.

relevanz Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel

Standorttyp nicht e nicht e nicht e
: grof3flachig e grof3flachig __ |grofiflachig
grofifldchig grofifldchig grofifldchig

vorrangig an

etablierten
Z\VB
nicht inte-
Innenstadt ;
grier-ten,
Standorten
vorrangig an
. Nachbarschafts- .
ZB Diirr- LM-Betrieb bei Gebietsversor- etablierten
laden, Gebiets- . .
menz/ ZB standortgerechter gung analog §4 nicht inte-
versorgtng Dimension BauNVO grier-ten
im -
Enzberg (g, gaunvo)
Standorten
vorrangig an
. Nachbarschafts- . . .
sonstiger LM-Betrieb bei etablierten
. . laden, Gebiets- RN
integrierter standortgerechter nicht inte-
versorgung - . -
imension -
Standort ¢, 5o unvo)
Standorten
etablierter
nicht inte-
grierter
Standort
nicht eta- vorrangig an
blierter, etablierten
nicht inte- nicht inte-
grierter grier-ten
Sl e Standorten

Quelle: eigene Darstellung

In der voranstehenden Tab. 6 ist in einer Matrix dargestellt, welche Vorhaben zu-
kiinftig an welchen Standort(typlen angesiedelt werden sollen. Eine Unterscheidung
erfolgt nach der Zentrenrelevanz des Kernsortiments und der Grofie der ansied-
lungs- oder erweiterungswilligen Betriebe. Die Tabelle ermdglicht eine rasche
grundsdtzliche Bewertung fiir Planvorhaben im Sinne eines Standortkatalogs. In den

nachfolgenden Kapiteln 8.2.1 und 8.2.2 wird der Standortkatalog ndaher erldutert.
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8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

Zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbereich Innen-

stadt und in den zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg

e grofRfldchiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt

e Nachbarschaftsldden sowie nicht grofifldchiger nahversorgungs- und sonstiger
zentrenrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung (analog 84 BauNVO) auch in

den zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg

e Ausnahme: Nachbarschaftsladen sowie sonstiger nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel zur Gebietsversorgung (analog 8§84 BauNVO) an sonstigen integrierten

Standorten (nicht groRfldchig)

e Ausnahme: Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung in den
zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg und an sonstigen integrierten Stand-

orten auch grofiflachig

e Ausnahme: Zentrenrelevante Randsortimente bei nicht zentrenrelevantem Haupt-

sortiment bis 10% der Gesamtverkaufsflache, max. 800 qm

Zentrenrelevante Sortimente, d.h. nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante
Sortimente (vgl. Kap. 8.1.3), sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben
grundsdtzlich nur noch innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

sowie in den beiden zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von

mehr als 800 qm® - sollte lediglich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt er-

& GroRfldchige Einzelhandelsbetriebe, d.h. Betriebe mit mehr als 1.200 qm Geschossfldche und einer
Verkaufsfldche von mehr als 800 gqm sind auBerhalb von Kern- oder Sondergebieten zuldssig. OVG
Thiiringen, Urteil vom 21.08.2001, Az. 1 KO 1240/97, BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002, Az. 4 B
14/02, BVerwG, Urteile 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05, 4 C 8.05 vom 24.11.05. Abweichung hiervon
ist eine Ansiedlung aufierhalb eines Kern- und Sondergebietes nur bei einer atypischen Fallgestal-
tung zuldssig, die vom Einzelfall in Bezug auf Warenangebot und Standort abhdngig ist. Dies be-
deutet, dass die Frage der Atypik beantwortet werden muss bevor die Regelvermutung greift. Wenn
keine Atypik des Einzelfalls vorliegt, ist eine Priifung nach § 11 (3) BauNVO die Voraussetzung einer
Genehmigungsfdahigkeit eines Einzelhandelsbetriebes Vgl. dazu auch VG Augsburg, Urteil Az. Au 4 K
10.1188 vom 22.12.2010, Rn (juris) 52 ff.
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folgen. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs erhalten und gestdrkt werden. Zudem versorgt beispielsweise ein Einzel-
handelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm - und damit einer Verkaufsfla-
che an der Schwelle zur GroRfldchigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwa-
ren rechnerisch rd. 20.000 Einwohner, fiir das Hauptsortiment Sport ist sogar ein
rechnerischer Versorgungswert von rd. 24.000 Einwohnern festzustellen (vgl. Tab.
7).

Tab. 7: Nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente: Je 50 qm Verkaufsfliche
rechnerische versorgte Einwohner (gerundete Werte)

je 50 gm rechnerisch ver-

S sorgte Einwohner
Nahrungs-/ Genussmittel 150
Lebensmittelhandwerk" 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.000
Apotheke? 4.000
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2.750
Blumen/ Zoo 1.000
Bekleidung und Zubehdr 350
Schuhe, Lederwaren 1.250
Sport/ Freizeit 1.500
Spielwaren 1.250
Biicher 2.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.250
Haus- und Heimtextilien 1.350
Uhzen/ Schmuck 8.000
Foto/ Optik 4.500
Medien 1.350
Elektro/ Leuchten 1.250

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K&ln; EHI; IFH (2013);
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; Angaben aus Expertenge-
sprdchen und Fachliteratur; eigene Berechnungen

Des Weiteren sollten Betriebe mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevan-
ten Hauptsortiment nur in den zentralen Bereichen Dirrmenz und Enzberg angesie-
delt werden, jedoch nur Nachbarschaftsldden, d.h. Lebensmittelbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 400 gm, sowie kleinere Ldden mit einer Verkaufsflache

unterhalb der Grof3fldchigkeit, die der Gebietsversorgung dienen (analog 84 BauGB,
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in dhnlicher GrofRe wie der Nachbarschaftsladen). Zur Orientierung fiir eine ange-

messene Grofie konnen die Werte in Tab. 7 dienen.

An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt
werden®®. Ausnahmsweise kdnnen - im Sinne einer méglichst flichendeckenden
Grund-/ Nahversorgung - an sonstigen integrierten Standorten jedoch Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden, jedoch nur Nachbar-
schaftsldden sowie kleinere Ldden mit einer Verkaufsildche unterhalb der Grof3fld-

chigkeit, die der Gebietsversorgung dienen (s.o.).

Weiterhin kénnen ausnahmsweise in den zentralen Bereichen Dirrmenz und Enzberg
sowie an sonstigen integrierten Standorten auch grofRfldchige Lebensmittelbetriebe
angesiedelt werden, sofern diese standortgerecht dimensioniert sind und der Ver-
besserung der rdumlichen Nahversorgungssituation dienen®®. Dabei ist bei den
Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt auf die jeweilige Einwohnerzahl abzustellen,
im Bereich der Kernstadt auf die im unmittelbaren Umifeld (500 Meter-Radius) zu
verzeichnende Einwohnerzahl unter Beriicksichtigung des Bestands an integrierten
Standorten®. Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu priifen, eine Gefihrdung bestehen-
der Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevilkerung beitragen, ist zu vermeiden

(Schutz der verbrauchernahen Versorgung).

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kdnnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstdndi-

ger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in Einzel-

>3 Auch wenn auRerhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bzw. der zentralen Bereiche
Diirrmenz und Enzberg -, in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb
der Groffldchigkeit auszuschliefien.

** Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umfassenden Ange-

bot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und ergdnzenden nahversorgungsrelevanten Randsorti-
menten hdufig nur noch mit Verkaufsflachen im Bereich der Schwelle zur Grofflachigkeit und dar-
liber realisiert werden.

% Diesbeziiglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 gm

rechnerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt.
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handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an sonstigen inte-

grierten und nicht integrierten Standorten erscheint jedoch nicht mdglich: Bei
einigen Branchen gehdrt ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mittlerweile
zum Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind die nahversor-
gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimente in der Summe auf 10% der
Verkaufsfldche bei insgesamt maximal 800 gm zu beschrdnken.

Unabhdngig von der Gr6fie der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Rand- und Er-
gdnzungssortimente eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. D.h., dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsfldchenobergrenze fiir je-
des zentrenrelevante Rand-/ Exgdnzungssortiment zu definieren ist. Gleichzeitig ist
darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-

Shop-Systems entsprechend eines Einkaufszentrums genutzt wird.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Grundsdtzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, in den zentralen
Bereichen Diirrmenz und Enzberg sowie an sonstigen integrierten und nicht

integrierten Standorten (sofern nicht durch Bauleitplanung ausgeschlossen)

Groffldachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an etablierten

nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann zundchst grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch
behutsam mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandelsfldchen in Gewerbegebieten
umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere ge-
werbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark er-
héht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob bzw. in welchem Umfang die Stadt
Mihlacker es sich leisten kann/ will gewerbliche Fldchen dem Einzelhandel zur Ver-

fligung zu stellen.
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Flir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wie auch fiir die beiden zentralen
Bereiche Diirrmenz und Enzberg ist zu beriicksichtigen, dass nur in begrenztem Um-
fang Fldchen zur Verfiigung stehen. Da auch nicht zentrenrelevante Angebote zur
Attraktivitdt dieser Bereiche beitragen kénnen, erscheint hier allerdings ein voll-
standiger Ausschluss nicht sinnvoll. Lediglich grofRfldchig sollten solche Angebote
vorrangig an etablierten nicht integrierten Einzelhandelsstandorten realisiert wer-
den; derartige Standorte stellen insbesondere die in Kap. 5.1.2 beschriebenen Ein-
zelhandelsstandorte Vetterstrafte und Kanalstrafte dar. Sofern an solchen Standort-
bereichen keine Flachenpotenziale vorhanden bzw. realisierbar sind, kommen nach-
geordnet auch sonstige integrierte Standorte und nicht-integrierte Standorte ohne
bzw. mit geringem Einzelhandelsbestand in Betracht. Diese sollten wiederum eine
unmittelbare Verkehrsanbindung an das stddtische Hauptverkehrsnetz und eine

direkte Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen aufweisen.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN UND MARNAHMENVORSCHLAGE

Wie in Kap. 7.1.5 dargestellt, ergibt sich fir Miihlacker bis zum Jahr 2025 nach der
Entwicklungsprognose ein Verkaufsflachenspielraum von rd. 13.800 bis 19.500 qm;
selbst nach der Wettbewerbsprognose besteht bis 2025 ein Entwicklungsspielraum
von rd. 9.600 bis 13.200 gm. Nachfolgend wird dargestellt, an welchen konkreten
Standorten in der Stadt Miihlacker rdumliche Entwicklungen sinnvoll moglich sind.

Die Verkaufsfldchenprognose fiir die Stadt Miihlacker ergab fiir die iiblicherweise
zentrenrelevanten Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente, vgl.
Kap. 7.1.6) bis 2025 einen Entwicklungsspielraum von rd. 2.500 qm bis 5.900 gm
(untere Variante der Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante der Entwicklungs-
prognose). Dieser sollte insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

realisiert werden.

8.3.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und rdum-
lich-funktionale Entwicklungsoptionen

Die Attraktivitdt eines zentralen Versorgungsbereichs ist neben stddtebaulichen
Qualitdten in erheblichem Umfang von einer bestimmten Nutzungsdichte, Frequenz
und einer insgesamt lebendigen Atmosphdre abhdngig. Sie wird dariiber hinaus
durch die Entfernungen, die innerhalb eines Zentrums zuriickzulegen sind, be-

stimmt. Erfahrungsgemdf} ist die Wahrnehmung von Entfernungen von der Ortsgrofie
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und der Attraktivitdt des Besatzes abhdngig: Mit abnehmender Ortsgréfle und At-

traktivitdt des Besatzes verringert sich die Bereitschaft, Distanzen zu liberwinden.

Vor diesem Hintergrund sollte der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Miihl-
acker eine tendenziell kompakte, auch perspektivisch in allen Teilbereichen funkti-
onsfdhige rdumliche Ausdehnung und zudem hinreichend rdumliche Entwicklungs-
moglichkeiten aufweisen. Vor diesem Hintergrund wird auf Grundlage der in
Kap. 4.2.1 dargestellten Abgrenzungsvarianten eine perspektivische Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt abgeleitet:

e Dieser entspricht einer Kombination von Variante 1 und Variante 2. Der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich entlang der Achse Kelterplatz -
Bahnhofstrafe - Erich-Fuchslocher-Platz - Bahnhofstrafie bis zur Poststrafie; sei-
ne rdumliche Ausdehnung betrdgt hier rd. 950 Meter.

e NOrdlich des Erich-Fuchslocher-Platzes gehdrt jedoch nur die siiddstliche, bebaute
Seite der Bahnhofstrafle dem zentralen Versorgungsbereich an. Dieser Bereich
eignet sich auf Grund der baulichen Strukturen perspektivisch in besonderem Ma-
e flr einen kleinteiligen Besatz von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangeboten.

e Zusdatzlich wird die als Entwicklungspotenzial gekennzeichnete Fldche im Bereich
Goethestrafie fiir eine zusdtzliche rdumliche Entwicklung mit einbezogen. Zum
einen befindet sich hier bereits mit dem Biomarkt ein wichtiger Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereichs hinsichtlich Grund-/ Nahversorgungsangebot sowie
Frequenzerzeugung. Zum anderen kann der Bereich ndrdlich der Goethestrafe bei
attraktiver funktionaler Nutzung und stddtebaulicher Anbindung an die Bahnhof-
straf’e zum Erhalt und zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs beitra-

gen und die derzeitige Linearitdt entlang der Bahnhofstrafle aufbrechen.

Neben dem rdumlichen Entwicklungspotenzial Goethestrafe besteht bei der in Karte
8 dargestellten Abgrenzung noch das Entwicklungspotenzial Miihlehof. Das ehemals
auch durch Einzelhandelsbetriebe genutzte Gebdude ist seit ldngerem nicht bzw.
untergenutzt und strahlt, zumal die bestehenden Nutzungen allenfalls in geringem
Mafle Frequenz erzeugen, negativ auf das Standortumfeld aus. Bei einer Entwicklung
dieses Standorts mit entsprechend dimensioniertem, attraktivem und frequenzbrin-

gendem Einzelhandel wiirde gemeinsam mit dem nahegelegenen Warenhaus ein An-
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gebotsschwerpunkt im siidlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbereichs als

Aquivalent zum Angebotsschwerpunkt Erich-Fuchslocher-Platz entstehen.

Karte 8: Perspektivische Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbhereichs Innenstadt

E Abgrenzung

Einzelhandel
®  urziristiger Bedarl
@ mitteliristiger Bedarl
langiristiger Bedari
Dienstleistungen

A einzelhandelsnahe und sonstige

A Gastronomie/ Frelzeit
Entwicklungspotenzial Post
geringe funktionale Dichte &  Bank
b | wwm Fuﬁwegeuerbindung A Wirtschait! Recht
SS9 baulicher Bruch A medizinischer Bereich
®  sozisle! dlfentliche Einrichtung
saemr stddtebauliche Zdsur & Vergnligungsstitte
= mangelhaite Anbindung
s P B leerstand
o neu entwickelter Bereich
o Entwicklungsbedarf
lgestalterische Mingel) N
:,x_ b . a 100 200 Mete
) \{g iM; Magnetbetriebe ——— A
Bearbeltungsstand April 2014

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

Bei einer Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bis zum Bahn-

hof beiderseits der Bahnhofstrafe wdre im ndrdlichen Teil, etwa 100 Meter west-

lich des Bahnhofs, noch eine weitere, derzeit als Parkplatz genutzte Potenzialfldche

zu verzeichnen. Eine Integration dieser Fldche in den zentralen Versorgungsbereich

und eine dadurch bedingte Entwicklungsoption hdtte zur Folge, dass

e der Entwicklungsdruck auf den Mihlehof sich verringert und dort ggf. keine Ent-
wicklung stattfinden wird,

e ein weiterer Angebotsschwerpunkt im nérdlichen Teilbereich der Bahnhofstrafie
entsteht und - auf Grund des begrenzten Entwicklungspotenzials des Einzelhandels
von Miihlacker insgesamt - langfristig eine Angebotsverlagerung in den ndrdlichen

Teilbereich der Bahnhofstrafle mit entsprechenden negativen funktionalen und in
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der Folge auch negativen stddtebaulichen Auswirkungen fir den siidlichen Teilbe-
reich zu erwarten ist.
Vor diesem Hintergrund wird dieser Bereich nicht dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt zugeordnet. Dies gilt ebenso fiir den Bereich der Bahnhofstrafie
norddstlich der Poststrafie bis zum Bahnhof, der beidseitig eine geringe funktiona-

le Dichte aufweist.

8.3.2 R&dumlich-funktionale Entwicklungsoptionen fiir die zentralen Bereiche
Diirrmenz und Enzberg

Die beiden zentralen Bereiche Diirrmenz und Enzberg weisen jeweils nur ein gerin-
ges Einzelhandelsangebot, ergdnzt durch einige Dienstleistungsbetriebe, auf (vgl. -
auch im Folgenden - Kap. 4.3). Zudem ist das nahversorgungsrelevante Angebot nur
rudimentdr: Ein Lebensmittelbetrieb ist weder im zentralen Bereich Dirrmenz noch
im zentralen Bereich Enzberg festzustellen. Die Besatzdichte ist jeweils gering und
wird hdufig durch Wohnnutzungen im Erdgeschoss unterbrochen. Dennoch stellen
die beiden zentralen Bereiche wichtige Versorgungs- und Kommunikationsbereiche
fir die jeweilige Stadtteilbevdlkerung dar, zumal sie jeweils einen stddtebaulich

insgesamt attraktiv gestalteten Platzbereich aufweisen.

GroRere rdumliche Entwicklungsoptionen sind in keinem der beiden zentralen Be-

reiche festzustellen, jedoch sind Ansiedlungen von kleineren Einzelhandels- und

Dienstleistungsbetrieben auf Grund von Leerstdnden grundsdtzlich mdéglich. Durch

eine entsprechende Wiederbelegung wiirde auch die erwdhnte geringe Besatzdichte

innerhalb der zentralen Bereiche wieder ansteigen. Eine rdumliche Erweiterung der

beiden zentralen Bereiche erscheint auf Grund der geringen Besatzdichte und der

Wettbewerbssituation

e mit den vielfdltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten der Kernstadt
(zentraler Bereich Diirrmenz) bzw.

e mit dem am Einzehandelsstandort Kanalstrafle angesidelten SB-Warenhaus (zen-
traler Bereich Enzberg)

nicht sinnvoll. Gr6f3ere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Ange-

bot, insbesondere Lebensmittelbetriebe, sollten - sofern entsprechende rdumliche

Entwicklungsmoglichkeiten bestehen - im Hinblick auf Synergieeffekte im unmittel-

baren Umfeld der zentralen Bereiche angesiedelt werden.
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8.3.3 Maflnahmenvorschldage zur Einzelhandelsentwicklung in Gewerbegebie-
ten bzw. gewerblich geprdgten Bereichen

Neben den bereits bestehenden und einzelhandelsgeprdgten Gewerbegebieten bzw.
gewerblich geprdgten Bereichen mit iberwiegendem Einzelhandelsbesatz sollten fiir
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht
werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Haupt-
sortiment an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begren-
zung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimente er-
folgen (vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine méglichst effiziente Nutzung der verfiigharen
Fldche geachtet werden.

Die an gewerblichen Standorten bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem Hauptsortiment sollten auf ihren Bestand festgeschrieben werden, desglei-
chen die zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimente von Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungs- oder sonstigem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollten
an gewerblich geprdgten, nicht integrierten Standorten entsprechend der Ziele (vgl.
Kap. 6) und Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) nicht

zugelassen werden.

An denjenigen gewerblich geprdgten und/ oder nicht integrierten Standorten, an
denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, sollte Baurecht dahin-
gehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein Einzelhandel zuldssig ist
(vgl. Kap. 8.4.2). Generell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen Nutzung zur
Verfiigung gestellt werden, d.h. fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk sowie

fir (nicht publikumsorientierte) Dienstleistungsbetriebe, Groflhandel etc.

8.3.4 Maflnahmenvorschldage zur Nahversorgung

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade auch im Zusammenhang mit der de-
mografischen Entwicklung, den steigenden Energiepreisen und damit einhergehen-
den wachsenden Mobilitdatskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im plane-
rischen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungsrele-
vanten Dienstleistungen wie Post, Bank, medizinischen Einrichtungen, wird zuneh-

mend zur Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals Stadtteile mit einer ver-
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gleichsweise geringen Einwohnerzahl und/ oder in Nachbarschaft zu anderen

Stadtteilen mit einem grofen Nahversorgungsangebot.

In Miihlacker betrdgt die Bindungsquote im fiir die Grund-/ Nahversorgung in be-
sonderem Mafle wesentlichen Sortiment Nahrungs- und Genussmittel rd. 121% (vgl.
Kap. 3.2.1). Rein rechnerisch besteht damit ein deutlicher Kaufkraftzufluss von
auflerhalb des Stadtgebiets.

Der iliberwiegende Teil des Angebots befindet sich jedoch an nicht integrierten
Standorten (vgl. Kap. 5.1.1) und hier insbesondere an den nicht integrierten Einzel-
handelsstandorten Kanalstrafie, an dem ein SB-Warenhaus angesiedelt ist, und Vet-
terstrafle, der je einen Supermarkt bzw. Discounter aufweist (vgl. Kap. 5.1.2). Diese
beiden Standorte tragen allenfalls in einem sehr geringen Mafle zur Nahversorgung

im eigentlichen Sinne, d.h. zur fuRldufigen Nahversorgung, bei.

Das Angebot an integrierten Standorten konzentriert sich im Wesentlichen auf die
Kernstadt und ist hier entlang der Bahnhofstrafe aufgereiht (vgl. - auch im Folgen-
den - Kap. 5.2). Lebensmittelbetriebe befinden sich dariiber hinaus in den Stadttei-
len Lienzingen (Lebensmittel-SB-Geschdft) und Lomersheim (Lebensmittel-SB-Markt).
In den Stadtteilen Diirrmenz, Grofiglattbach und Miihlhausen befindet sich kein Le-

bensmittelbetrieb.

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Angebotsverteilung und -struktur sowie des
geringen Entwicklungsspielraumes im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (vgl. Kap.
7.1.6) gilt es insbesondere in den Stadtteilen ohne Kernstadt vorrangig die beste-
henden integrierten Nahversorgungsangebote, insbesondere die vorhandenen Le-
bensmittelbetriebe in Lienzingen und Lomersheim, zu erhalten. Eine signifikante
Angebotsstdrkung erscheint hingegen problematisch:

e Der Bereich der Kernstadt weist grofle rdumliche Nahversorgungsliicken auf. Da
jedoch insgesamt sechs in der Mehrzahl grofRfldchige Lebensmittelbetriebe zu ver-
zeichnen sind, die in der Summe in hohem Mafle Kaufkraft von aufierhalb binden,
sollten zusdtzliche Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von 800 gm
oder mehr nur angesiedelt werden, wenn dies zur nachhaltigen Stdarkung des zen-

tralen Versorgungsbereichs beitrdgt.
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e Der Stadtteil Dirrmenz weist zwar mit rd. 3.500 Einwohnern eine hinreichende
Einwohnerzahl fir einen Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von rd.
800 gm auf, jedoch erscheint eine Ansiedlung auf Grund der zahlreichen nahege-
legenen Lebensmittelbetriebe in der Kernstadt problematisch. Dennoch sollte ver-
sucht werden, einen Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache im Bereich der
Schwelle zur Grof}fldchigkeit im Hinblick auf eine wohnungsnahe Grundversorgung
anzusiedeln. Dabei sollte es sich im Hinblick auf mdgliche Synergieeffekte - so-
fern moglich - um einen Standort im unmittelbaren Umield des zentralen Bereichs
Diirrmenz, in jedem Fall vor dem Hintergrund einer fufldufigen Grund-/ Nahver-
sorgung jedoch um einen integrierten Standorten handeln.

e Der Stadtteil Enzberg verfiigt trotz rd. 3.900 Einwohnern iiber keinen an einem
integrierten Standort gelegenen Lebensmittelbetrieb, da in relativ geringer Ent-
fernung zum Wohnsiedlungsbereich am nicht integrierten Standort Kanalstrafie
ein SB-Warenhaus ansdssig ist. Die Ansiedlung eines zusdtzlichen Lebensmittel-
betriebs erscheint daher problematisch. Sofern dennoch ein derartiger Betrieb -
unter Beriicksichtigung einer mafistabsgerechten Dimensionierung - angesiedelt
werden kann, sollte es sich - analog zum Stadtteil Diirrmenz - im Hinblick auf
mogliche Synergieeffekte - sofern maoglich - um einen Standort im unmittelbaren
Umfeld des zentralen Bereichs Enzberg, in jedem Fall vor dem Hintergrund einer
fuRRldufigen Grund-/ Nahversorgung jedoch um einen integrierten Standorten
handeln.

e Die Stadtteile Miihlhausen und Grofiglattbach weisen Einwohnerzahlen von rd.
1.000 bzw. 1.250 Einwohnern auf. Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 800 gm, der somit gerade noch den diesbeziiglichen Anforderungen
einiger Betreiber von Lebensmitteldiscountern entsprdche, wiirde jedoch rein
rechnerisch etwa 2.500 Einwohner vollstdndig mit Lebensmittel versorgen. Eine
standortgerechte Dimensionierung (vgl. Kap. 8.2.1) wdre demzufolge nur bei
einem Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache deutlich unterhalb der
Schwelle zur Grofifldchigkeit gegeben. Zur Stdarkung der Nahversorgung bieten
sich in diesen beiden einwohnerarmen somit alternative Nahversorgungsmdglich-
keiten an.

— Kleinfldchige Lebensmittelbetriebe, wovon beispielsweise in den Stadtteilen
Lienzingen und Lomersheim je ein entsprechender Betrieb vorzufinden ist,

stellen eine Renaissance des Tante-Emma-lLadens dar. Zur Sicherstellung der
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Wirtschaftlichkeit bieten sich gegebenenfalls die Integration von Dienstleis-
tungen (z.B. Postagentur, Reinigungsannahme, Toto-/ Lotto-Annahme) an. Zudem
kann es sich bei einem derartigen Betrieb um einen Backer (oder auch Metz-
ger) mit einem erweiterten bzw. umfangreichen Lebensmittelangebot han-
deln.

— Weiterhin kdnnen - bei Existenz entsprechender landwirtschaftlicher Betriebe -
Direktvermarkter bzw. Hofldden eine Alternative bzw. wichtige Ergdnzung
sonstiger Grundversorgungsangebote darstellen

— Verkaufswagen stellen mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung
dar, die eine ergdnzende bzw. kompensierende (Versorgungs-)Funktion wahr-
nimmt. Der Uberwiegende Anteil der Verkauiswagen bietet nur ein sehr be-
grenztes Angebot, meist handelt es sich dabei um Backwaren. Eine Ausnahme
stellen hingegen Verkaufswagen dar, die ein relativ umfassendes Lebensmittel-
angebot mit sich fiihren und als "rollende Supermdrkte” bezeichnet werden. Der
Nachteil von Verkaufswagen gegeniiber stationdren Nahversorgungseinrichtun-
gen liegt in ihrem meist spezialisierten Angebot sowie in ihren engen "Versor-
gungszeiten”.

— In den letzten Jahren ist jedoch wieder ein Trend hin zum Liefer-/ Bringser-
vice zu verzeichnen, sowohl fir ein Geschdft aufsuchende Kunden als auch mit-
tels Bestellung per Telefon oder Internet. Der Liefer-/ Bringservice bietet da-
bei fiir viele "kleine™ Einzelhdndler eine Mdglichkeit, sich von den werbe- und
preisaggressiven Discountern und Supermdrkten abzuheben und sich ein gewis-
ses Stammkundenpotenzial zu sichern.

— Alternativ zum Bringservice kénnen auch von privater oder kommunaler Seite
organisierte Fahrgemeinschaften zur Verbesserung der Nahversorgung beitra-
gen. Im Gegensatz zum Bringservice besteht dabei die Mdglichkeit des indivi-
duellen erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem bleibt der Einkaufsort als wichti-

ger Treff- und Kommunikationspunkt - gerade fiir dltere Menschen - erhalten.
Ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen

ist die konsequente, stringente Verfolgung bzw. Umsetzung der Ziele und Grund-

sdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2).
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8.3.5 Grundsdtzliche Bewertung aktueller Planvorhaben

In Miihlacker gibt es derzeit vier Planvorhaben, welche eine Neuansiedlung bzw.

eine Erweiterung - teilweise mit Verlagerung - von Lebensmittelbetrieben bedeu-

ten:

Das im Stadtteil Enzberg gelegene SB-Warenhaus soll um rd. 340 qm von derzeit
rd. 5.660 qm auf rd. 6.000 gm erweitert werden. Sofern ein Anteil im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel von 75% angesetzt wird, entspricht dies einer zusatzli-
chen sortimentsbezogenen Verkaufsfldche von rd. 255 qm.

In der Kernstadt ist auf der ndrdlichen Seite der Goethestrafle zwischen Bahnhot-
straBBe und Pforzheimer Strafe - und damit innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt - die Ansiedlung eines Supermarkts mit einer Verkaufsfldche
von rd. 2.000 gm beabsichtigt. Bei einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 85% im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bedeutet dies eine absolute Verkaufsfldache
von rd. 1.700 gm in diesem Sortiment.

Der am Standort Vetterstrafe angesiedelte Lebensmitteldiscounter méchte sich an
einen etwas westlich gelegenen Standort an der Ziegeleistrafe verlagern und sich
gleichzeitig um rd. 300 qm von derzeit rd. 800 qm auf rd. 1.100 qm erweitern. Bei
einem Anteil von rd. 85% im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bedeutet dies
eine zusdtzliche Verkaufsfldche von rd. 255 gm in diesem Sortiment.

Der ebenfalls am Standort VetterstrafBe befindliche Supermarkt beabsichtigt auch
eine Verlagerung an einen etwas westlich gelegenen Standort an der Ziegelei-
strafe und strebt dabei eine Erweiterung um rd. 1.000 gm von derzeit rd. 1.500
gm auf rd. 2.500 qm an. Bei einem Verkaufsflachenanteil von rd. 85% im Sorti-
ment Nahrungs-/ Genussmittel bedeutet dies eine zusdtzliche Verkaufsflache von

rd. 850 gm in diesem Sortiment.

In der Summe wiirde die Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel um

rd. 3.060 gm ansteigen. Da jedoch

der maximale Verkaufsflachenspielraum in diesem Sortiment bis zum Jahr 2025
nur rd. 1.700 gm betrdgt und

zudem die Bindungsquote im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel von 121% per
Saldo einen deutlichen Kaufkraftzufluss von auflerhalb der Stadt Miihlacker an-

zeigt,
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sind bei Realisierung aller vier Planvorhaben Auswirkungen gegen den aktuellen

bzw. perspektivischen Bestand mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwarten.

Zudem wiirde sich durch die Planvorhaben die rdumliche Nahversorgungssituation
in der Kernstadt nicht signifikant verandern (vgl. Karte 9 und Karte 10); dies gilt

ebenso fir den Stadtteil Enzberg, da es sich hier lediglich um eine .Erweiterung

eines bestehenden Betriebs handelt.

Karte 9: Aktuelle rdaumliche Nahversorgungssituation im Bereich der Kernstadt
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Karte 10: Rdumliche Nahversorgungssituation im Bereich der Kernstadt bei Realisierung der

Planvorhaben (ohne Auswirkungen gegen den Bestand)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung November 2013, Kartengrundlage: Esri,
Delorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, inctement P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, and the GIS User Community, OpenStreetMap and contributors

Vor diesem Hintergrund wird gutachterlich Folgendes empfohlen:

e Das Vorhaben Neuansiedlung Goethestrafle entspricht auf Grund der Lage inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs den Zielen und Grundsdtzen zur raumli-
chen Einzelhandelsentwicklung. Auf Grund der relativ geringen Entfernung zum am
Erich-Fuchslocher-Platz angesiedelten Supermarkt kdnnen Auswirkungen gegen
diesen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Daher sollte bei einer Realisie-
rung des Vorhabens - sofern es sich um den gleichen Betreiber handelt - vertrag-
lich der mittel- bis langfristige Fortbestand des existierenden Supermarkts als
Lebensmittelbetrieb vereinbart werden.

Eine weitere Option wdre eine Verlagerung eines der beiden am Standort Vetter-
strafle ansdssigen Lebensmittelbetriebs oder des dstlich des Bahnhofs angesiedel-
ten Discounters an den Planstandort Goethestrafle. Hierdurch wiirde nur in gerin-
gem Umfang zusdtzliche Verkaufsflache - durch eine evtl. Exweiterung - entstehen.
Das Vorhaben Erweiterung und Verlagerung Discounter/ Ziegeleistrafle bein-
haltet einen vergleichsweise geringen Verkaufsflachenzuwachs im Sortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel. Da nordwestlich des Planstandorts Wohnbebauung errichtet
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werden soll wiirde der verlagerte (und erweiterte) Betrieb perspektivisch zur
wohnungsnahen Grund-/ Nahversorgung beitragen und somit den Zielen und
Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung entsprechen.

Das Vorhaben Erweiterung und Verlagerung Supermarkt / Ziegeleistrafle
weist hingegen eine erhebliche zusdtzliche Verkaufsfldche im Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel auf. Eine standortgerechte Dimensionierung wdre auch bei
Realisierung der nordwestlich des Planstandorts beabsichtigten Wohnbebauung
nicht gegeben. Die beabsichtigte Verlagerung sollte allenfalls bei nur geringfiigi-
ger Erweiterung und gleichzeitiger Beschrdnkung des Baurechts am derzeitigen
Standort entsprechend den Grundsdtzen in Kap. 8.2 ermdéglicht werden. Eine Ver-
lagerung des derzeit am Standort Vetterstrafe gelegenen Supermarkts an den
Planstandort Goethestrafte wiirde in jedem Fall den Zielen und Grundsdtzen zur
rdumlichen Einzelhandelsentwicklung entsprechen.

Das Vorhaben Erweiterung SB-Warenhaus/ Kanalstrafe im Stadtteil Enzberg
steht auf Grund des nicht integrierten Planstandorts nicht mit den Zielen und
Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung im Einklang. Jedoch handelt
es sich um eine relativ und absolut betrachtet relativ geringe Erweiterung, so-
dass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Auswirkungen gegen den Bestand oder
gegen beabsichtigte bzw. planerisch wiinschenswerte Entwicklungen - z.B. am Po-
tenzialstandort Goethestrafe - zu erwarten sind. Dennoch sollte das Vorhaben nur
ermoglicht werden, wenn im Gegenzug das gesamte Einzelhandelsangebot am
Standort Kanalstrafe baurechtlich gefasst wird, d.h. wenn der Bestand duzch eine
maximale Gesamtverkaufsfldche sowie durch sortimentsweise Verkaufsfldchen-

obergrenzen gesichert wird.

Hinsichtlich des Standorts Miihlehof, der ein deutliches Flachenpotenzial innerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt darstellt (vgl. Kap. 8.3.1), ist Folgen-

des festzustellen:

Ansiedlungen von - auch grofflachigen - Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungs- oder sonstigem zentrenrelevanten Hauptsortiment stehen auf Grund der
Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Einklang mit den Zielen und
Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Auf Grund der verkehrlichen Situation (Anbindung, Anzahl ebenerdiger Stell-

platze) ist der Standort fiir grofRflachigen Lebensmitteleinzelhandel nicht geeig-
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net, zumal sowohl innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt als
auch aufierhalb dieser, aber innerhalb der Kernstadt, mehrere Lebensmittelbe-
triebe mit entsprechenden Standortvoraussetzungen existieren und zudem ein
weiterer derartiger Betrieb auf der ndrdlichen Seite der Goethestrafe zwischen
Bahnhofstrafie und Pforzheimer Strafle realisiert werden kann.

e Prddestiniert ist der Standort hingegen fiir Einzelhandelsbetriebe mit Angebots-
schwerpunkt in innerstddtischen Leitsortimenten wie z.B. Bekleidung und Zube-

hor, Schuhe, Lederwaren, Medien oder Elektro/ Leuchten.

8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die

dargestellten Arbeitsschritte:

e zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und dessen rdumlicher Ent-
wicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3.1),

e zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1.3),

e zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 7.1.5 1).

8.4.1 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1.3 beschriebene 0Ortliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung
der Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zundchst einen Vorschlag dar.

Der Gemeinderat sollte letztlich diese Liste beschliefen, damit fiir jeden Betrofienen
(z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit die
Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem solchen
Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Miihlacker, welcher Einzelhandel
aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
angesiedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in

Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.
Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur

Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.
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8.4.2 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt unterbreitet, dieser entspricht den zen-
tralen Versorgungsbereichen gemdf BauGB und ist seitens der Stadt nach Beschluss
gleichsam parzellenscharf darzustellen’®.

Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung liber einen vollstdndigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom

Gemeinderat zu beschliefRen.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
Grundsatzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erho-
hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Miihlacker und
auf die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innen-
bereiche gemaf § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der
zukinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung
des jeweiligen Standorts moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festset-
zungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO)
unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Ein-

zelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-

°6 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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zeugzubehdr (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineralblen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)

. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente®” bis 10% der Fldche zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 qm, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)*®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bécker, Metzger,
Konditor).

. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkdr-
perfestsetzung”: Dies kénnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann liber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu prifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf

eine stddtebaulich begriindete raumliche Steuerung des Einzelhandels iiberpriift und
ggf. liberplant. Aufler Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeu-

tende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete sollte iiberpriift werden, ob auch in

°" Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

*® Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die qm-Begrenzung stadtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch ist dies

mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

In Mihlacker erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche An-
siedlungen von Betrieben liber die Nahversorgung eines Gebiets hinausgehen und/

oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs beeintrdchtigen.

Flir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. § 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderats wird das Einzelhandelskonzept zu einem stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Még-
lichkeit der Anwendung von §8 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB).

8.4.3 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Mihlacker durch die bishe-
rigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB)
oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts gefdhrdet sind. Die entsprechenden Rege-
lungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldanen
reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebau-
ungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktu-
elle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel
bis zur GroRflachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen be-
stehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Anwen-
dung des §8 9 (2a) BauGB zu liberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3)
BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden

konnen.
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Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zurlickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfii-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begrindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereichs Bezug nehmen.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote (auch Zentralitdt genannt) bezeichnet das Verhdltnis zwischen
Umsatz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieRt (Quote grofer als 100%) oder abstrédmt (Quote kleiner als 100%) (s. auch
Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutachten die
Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Gesamtstadt Mihlacker)

bezeichnet.

Discounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haushalt
orientiertes schmales und flaches Sortiment insbesondere von Waren des tdglichen
Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den niedrigsten

fir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschditen ohne Apo-
theken, den Handel mit Kiz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrie-

ben.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofier Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit erganzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mobel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in libersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-

senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
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liberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung
und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen

Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir zentrale Ver-
sorgungshereiche, zentrale Bereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist {iberall dort vorhanden, wo die
Dichte, Konzentration und Vielfalt nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als
zentralen Versorgungsbereich oder zumindest als zentralen Bereich (vgl. unten) ein-
zustufen. Es handelt sich also um funktional und stddtebaulich integrierte Einzel-
standorte aufierhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der zentra-

len Bereiche Dirrmenz und Enzberg.

Ein Kaufhaus ist ein gréflerer Einzelhandelsbetrieb, der iiberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Bran-
che in tiefer Gliederung, anbietet. Am stdrksten verbreitet sind Kaufhduser mit

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarisrichtungen.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt.

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Das IBH
(ehem. BBE) prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuersta-
tistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Glie-
derungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei

der Pro-Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.
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Lebensmittel-SB-Geschafte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfla-
che von bis zu 200 gm ein Lebensmittelsortiment einschliefilich Frischwaren (z.B.
Obst, Gemiise, Fleisch- und Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten.
Das Lebensmittelsortiment ist auf Grund der geringen Verkaufsfldche in Breite und
Tiefe i.d.R. eingeschrdnkt, Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen werden

nicht bzw. in geringen Umfang angeboten.

Lebensmittel-SB-Markte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche
von 200 bis 400 gm ein umfangreiches, wenngleich in der Tiefe eingeschrdnktes Le-
bensmittelsortiment einschlieflich Frischwaren (z.B. Obst, Gemise, Fleisch- und
Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Dariiber hinaus werden Wa-

ren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen ergdnzend angeboten.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder iiberwiegend in Selbstbedienung
ohne Kundenberatung anbieten. Der Standort ist i.d.R. autokundenorientiert, wobei
sowohl isolierte Standorte als auch Standorte in Einkaufszentren vorzufinden sind.

Die Verkaufsfldche liegt nach der Abgrenzung des EHI bei 5.000 gm und mehr.

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von mindes-
tens 400 gm und hdéchstens 2.500 gm ein Lebensmittelvollsortiment einschliefilich
Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und ergdanzend Waren des tdg-
lichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofie
Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe mit in etwa gleicher Sortimentsstruktur
(i.d.R. etwas hoherer Anteil anderer Branchen) mit einer Verkaufsfldche von 2.500
und 5.000 gm.

Warenhduser sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die breite und liberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit relativ hoher Serviceintensitdt und an
Standorten in Innenstddten oder in Einkaufszentren anbieten. Der Schwerpunkt liegt
i.d.R. im Bereich Bekleidung. Neben Einzelhandelsangeboten werden auch Dienst-

leistungs- sowie gastronomische Angebote vorgehalten. Insgesamt ist eine verstdrk-
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te Entwicklung von Shop-in-Shop-Systemen, d.h. Vermietung von Fldchen an andere
Betriebe (Konzessiondre), festzustellen, wobei dies fiir den Kunden hdufig nicht vor-
dergriindig ersichtlich ist bzw. teilweise erst beim Bezahlen an einer eigenen Kasse

erkennbar wird.

Zentraler Versorgungshereich

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen aufierhalb des zentralen Bereichs,
aber angrenzend an diesen zu finden sind. In keinem Fall aber kann ein zentraler
Versorgungsbereich weniger als den unter Einzelhandelsaspekten abgegrenzten
zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die iiber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®.

*% Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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ANHANG

Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in Miihlacker: Anzahl und Verkaufsfldche

Verkaufsflache in qm Anzahl Anteil TGR T qm” Anteil

<50 gm 51 32,7% 1.450 3,3%
50 bis < 100 qm 41 26,3% 2.850 6,4%
100 bis < 200 gm 21 13,5% 3.075 6,9%
200 bis < 400 gm 16 10,3% 4.800 10,8%
400 bis < 800 gm 15 9,6% 9.225 20,6%
800 bis < 2.000 gm 8 5,1% 8.425 18,8%
>=2.000 gm 4 2,6% 14.825 33,2%
Gesamt 156 100,0% 44,650 100,0%

U Werte auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berechnungen

Tab. A - 2: Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nach Gréflenklassen: Anzahl
und Verkaufsflachen

<50 gm 16 34,8% 401 2,8%
50 bis < 100 gm 7 15,2% 440 3,0%
100 bis < 200 gm 9 19,6% 1289 8,9%
200 bis < 400 gm 4 8,7% 1346 9,3%
400 bis < 800 gm 6 13,0% 3373 23,4%
>= 800 gm 4 8,7% 7.600 52,6%
Gesamt L6 100,0% 14.450 100,0%

U: Werte auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3:

-

Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: Verkaufsfla-
che und Umsatz des zentralen Versorgungsbereichs, Kaufkraft in Miihlacker sowie
unechte Bindungsquote

Sortimente Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft unechte
in gm in Mio. € in Mio. € Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel; o
Lebensmittelhandwerk 2.875 16,1 oT4 28%
Drogerie/ Parfiimerie; 875 10,6 19,9 539%
Apotheke
PBS/ Zeitungen, 0
Zeitschriften 325 1,0 2,4 k3%
Blumen/ Zoo 300 0,7 2,8 27%
kurzfristiger Bedarf 4.375 28,4 82,4 34%
Bekleidung und Zubehdr 5.050 12,6 14,5 87%
Schuhe, Lederwaren 475 1,2 3,7 32%
Dol Frelsl 1.850 5,1 8,7 58%
Spielwaren; Biicher
GPK, Geschenke, Hausrat; o
Haus- und Heimtextilien 1.350 1.5 3.8 39%
mittelfristiger Bedarf 8.725 20,3 30,6 66%
Uhrgn/ Schmuck; Foto/ 575 2.8 43 66%
Optik
Medien; Elektro/ Leuchten 500 1,6 13,5 12%
sonstiger langfristiger 275 1,5 25.9 6%
Bedarf
langfristiger Bedarf 1.350 6,0 43,7 14%
Summe 14.450 54,7 156,8 35%

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst
Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012); Sta-
tistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - &4:

Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten in Miihlacker 2020 und 2025 in Mio. €

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. | obere Var. wuntere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 50,9 54,4 52 59
Drogerie/ Parfiimerie 7,1 7,6 7 8
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 2,4 2,6 2 3
Blumen/ Zoo 2,8 3,0 3 3
kurzfristiger Bedarf 63,2 67,6 65 73
Bekleidung und Zubehor 15,1 16,1 15 17
Schuhe, Lederwaren 3,7 4,0 4 4
Sport/ Freizeit 2,8 3,0 3 3
Spielwaren 3,3 3,5 3 4
Biicher 2,9 3,1 3 3
gg;(t/eflfeschenke, Haushaltswaren/ 1.8 1,9 5 5
Haus-/ Heimtextilien 2,1 2,2 2 2
mittelfristiger Bedarf 31,7 33,9 33 37
Uhren/ Schmuck 1,8 2,0 2 2
Foto/ Optik und Zubehdr 2,6 2,8 3 3
Medien 9,5 10,2 10 11
Elektro/ Leuchten 4,3 4,6 4 5
Teppiche/ Bodenbeldge 1,0 1,0 1 1
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 10,5 11,2 11 12
Mobel, Antiquitdten 8,9 9,5 9 10
Sonstiges 6,7 7,2 8
langfristiger Bedarf 45,3 48,4 46 52
Summe 140,2 150,0 144 162

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: Stadt Miihlacker; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH (2013); eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Entwicklungsspielraum nach Sortimenten in Miihlacker bis zum Jahr 2025 bei Ent-

wicklungsprognose
Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 900 500 1.700
Drogerie/ Parfiimerie 100 200 100 300
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 100 100 200
Blumen/ Zoo 0 100 100 200
kurzfristiger Bedarf 300 1.300 800 2.400
Bekleidung und Zubehdr 300 800 500 1.300
Schuhe, Lederwaren 0 200 100 300
Sport/ Freizeit 100 200 100 300
Spielwaren 200 300 400 500
Biicher 200 200 300 400
gg;(t/eflfeschenke, Haushaltswaren/ 0 200 100 300
Haus-/ Heimtextilien 400 500 800 900
mittelfristiger Bedarf 1.200 2.400 2.300 4.000
Uhzen/ Schmuck 0 0 0 100
Foto/ Optik und Zubehor 0 100 100 100
Medien 900 1.000 1.500 1.700
Elektro/ Leuchten 400 500 700 900
Teppiche/ Bodenbeldge 200 200 400 400
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 2.100 2.600 3.700 4.700
Mébel, Antiquitaten 2.500 2.800 4.200 5.000
Sonstiges 0 100 100 200
langfristiger Bedarf 6.100 7.300 10.700 13.100
Summe 7.600 11.000 13.800 19.500

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Entwicklungsspielraum nach Sortimenten in Miihlacker bis zum Jahr 2025 bei Wett-

bewerbsprognose
Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 400
Drogerie/ Parfiimerie 0 100 100
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 100
Blumen/ Zoo 0 100
kurzfristiger Bedarf 0 300 0 700
Bekleidung und Zubehor 300 400
Schuhe, Lederwaren 0 100
Sport/ Freizeit 0 100 0 100
Spielwaren 200 200 300 400
Biicher 200 200 300 300
gg;(t/eflfeschenke, Haushaltswaren/ 0 100
Haus-/ Heimtextilien 300 400 600 800
mittelfristiger Bedarf 700 1.200 1.200 2.200
Uhzen/ Schmuck 0 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0 0 0
Medien 800 800 1.300 1.500
Elektro/ Leuchten 300 400 500 700
Teppiche/ Bodenbeldge 200 200 300 300
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.600 2.000 2.800 3.600
Mébel, Antiquitdten 2.000 2.300 3.500 4.100
Sonstiges 0 0 100
langfristiger Bedarf 4.900 5.700 8.400 10.300
Summe 5.600 7.200 9.600 13.200

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Anlage 4.6
zu Sivola
247/2024

GR 23.06.2015
§ 85

Beschluss liber das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Miihlacker

Sitzungsvorlage Nr. 151/2015 siehe Anlage

Herr Helbig erlautert den Sachverhalt und das Einzelhandelskonzept.

StR Bachle mdchte klargestellt haben, dass die CDU-Fraktion das Gutachten zur Kenntnis
nehme, aber nicht flr so wichtig erachte, wie der Gutachter dies vielleicht gern hatte.

Er stellt den Antrag, dass der Beschlussvorschlag um einen Punkt 6 erweitert werde, in dem
festgehalten wird, dass der HIT-Markt der Familie Schrammel in Enzberg die Mdglichkeit haben
muss zu erweitern.

Der Vorsitzende stellt klar, dass der HIT-Markt der Familie Schrammel in Enzberg die Méglich-

keit habe, sich um 10% seiner Quadratmeterzahl, also um 500gm zu erweitern.

Beschluss [bei 27 Ja-Stimmen, einer Nein-Stimme, einer Enthaltung] gemaf Sitzungsvorlage
Nr. 151/2015.






Stadt Miihlacker Sitzungsvorlage Nummer 151/2015
Der Oberblrgermeister
(zu Vorgang Nr. 065/2015)

| Federfiihrendes Amt | Planungs- und Baurechtsamt
Beratungsfolge Beschlussfassung
Termin Ja Nein Nichtteiln.
Gemeinderat offentlich 23.06.2015
Betreff:

Beschluss Uber das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mihlacker

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlie3t auf Basis des Einzelhandelsgutachtens des Biiros Acocella vom
30.09.2014 wie folgt tGber das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mihlacker als stadtebauliches
Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB:

1. Den Zielen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung gemaf Kapitel 6. Vorschlag fir
einen Zielkatalog, Seite 59 -64 des Gutachtens flr die Einzelhandelskonzeption wird zu-
gestimmt.

2. Dem Entwicklungsspielraum der Bedarfsprognose von 25.000 EW in der Status-Quo-
Variante bzw. 26.500 EW in der FNP 2025-Variante wird zugestimmt.

3. Der auf die Stadt Mihlacker abgestimmten Sortimentsliste fiir zentrenrelevante und

nicht zentrenrelevante Sortimente gemal dem Vorschlag auf Seite 81 des Gutachtens
wird zugestimmt.

4, Der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt fir die Neuansied-
lung von Einzelhandelsgeschaften entlang der Bahnhofstralte zwischen Kelterplatz und
Beim Igelsbach sowie im weiteren Verlauf auf der stidlichen Stra3enseite der Bahnhof-
stralde bis zur Poststral3e entsprechend der dargestellten Abgrenzung in Anlage 5 wird
zugestimmt. Die Entwicklung des zweitgenannten Bereichs zwischen der Stral’e ,Beim
Igelsbach® und der Poststral3e (obere Bahnhofstrale) wird hierbei insbesondere in den
Bereichen Gastronomie, Dienstleistung und kleinteiliger Einzelhandel gesehen.

5. Den Grundsatzen und MalRnahmen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung wird zu-
gestimmt.

Anlagen:

Anlage 1: Stellungnahme GHV

Anlage 2: Vorschlag Zielkatalog (Seite 59-64 des Gutachtens)

Anlage 3: Entwicklungsspielraum (Seite 65-74)

Anlage 4: Sortimentsliste (Seite 81)

Anlage 5: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich (Seite 87-89)

Anlage 6: Grundsatze und MaRnahmen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Seite 81-87)
Anlage 7: Aufzeigen des Entwicklungsspielraumes



Sachdarstellung
Das Gutachten fur ein aktualisiertes Einzelhandelskonzept wurde in der Sitzung am 30.09.2014
eingebracht und von Herrn Helbig, Biro Acocella vorgestellt.

Die Vielzahl an unterschiedlichen Neuplanungen und Umsiedlungswiinschen bestehender Ein-
zelhandelsbetriebe innerhalb der Kernstadt und in Enzberg machten eine ganzheitliche Be-
trachtung des Einzelhandels erforderlich.

Fur eine realistische Einschatzung der Entwicklungsziele fir den Einzelhandel in der Stadt
Muhlacker hatte die fir die Genehmigung raumbedeutsamer Planungen zustéandige Raumord-
nungsbehorde eine Aktualisierung des Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahr 2006 als Beur-
teilungsgrundlage eingefordert. Sie hatte in diesem Zusammenhang eine Entscheidung tber
mogliche Umsiedlungen und Erweiterungen an den von den politischen Gremien getragenen
Beschluss Uber eine aktualisierte Einzelhandelskonzeption flr die Gesamtstadt gebunden.

Der Gewerbe-, Handels- und Verkehrsverein Mihlacker e.V. (GHV) befasste sich intensiv mit
den Inhalten der aktualisierten Konzeption. Es wurde hierfiir eine Arbeitsgruppe ,Zukunftswerk-
statt” gegriindet.

Am 01.12.2014 stellte die Arbeitsgruppe ihre Stellungnahme den Fraktionen im grof3en Sit-
zungssaal vor. Im Ergebnis unterstitzt der Gewerbe-, Handels- und Verkehrsverein Muhlacker
e.V. das Gutachten in seinen inhaltlichen Empfehlungen.

Die nichtoffentliche Vorberatung ist Basis fur eine anschlieBende Beschlussfassung durch den
Gemeinderat. Der Gutachter wird auch an diesem Termin flir die Beantwortung der
gemeinderatlichen Fragen zur Verfligung stehen.

1. Ziele fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 6. Vorschlag fiir einen
Zielkatalog, Seite 59ff. des Gutachtens fiir die Einzelhandelskonzeption).

Die Stadt Muhlacker verfolgte schon in der Vergangenheit vorrangig das Ziel, ihre Einkaufsstadt
zu erhalten und zu starken. Darlber hinaus werden die bestehenden Stadtteilzentren sowie
bestehende Einzelhandelsstandorte erhalten und mit der Méglichkeit einer mafvollen Eigen-
entwicklung versehen.

Ziel des aktualisierten Einzelhandelsgutachtens ist deshalb unverandert die rdumliche Steue-

rung des Einzelhandels. Hierbei sind vorrangige Zielsetzungen:

= die Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Muhlacker
sowie der Einzelhandelszentralitdt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt,

= die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt,

= die Erhaltung und Starkung der Identitat des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt,

= die Verklirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Weitere Ziele sind

= Erhaltung und Starkung der integrierten, dezentralen Nahversorgungsstruktur (Erhaltung und
Starkung der Nahversorgungsfunktion in den Stadtteilen)

= Schaffung von Investitionssicherheit insgesamt und einer Entscheidungssicherheit fiir stad-
tebaulich erwiinschte Investitionen

= Sicherung von Gewerbegebieten flir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Fur die Umsetzung der genannten Ziele soll neben der Bestimmung des mdglichen bzw. prog-
nostizierten Entwicklungsspielraums auch die Festlegung einer auf die Stadt zugeschnittenen
Sortimentsliste erfolgen.



2. Entwicklungsspielraum fiir die Bedarfsprognose von 25.000 EW in der Status-
Quo-Variante bis 26.500 EW in der FNP 2025-Variante mit einem prognostizierten
zusatzlichen Bedarf von 9.600 m? bis 19.500 m? Verkaufsflachen.

Die Bedarfsprognose fiir den Einzelhandel beruht auf zwei Handelsszenarien, der Wettbe-
werbsprognose und der Entwicklungsprognose in Kombination mit zwei Szenarien der Bevolke-
rungsentwicklung (Status Quo mit 25.000 EW, positiv mit 26.500 EW (vgl. FNP)). Aus der Kom-
bination dieser Szenarien entsteht ein Entwicklungsspielraum fiir die Ansiedlung von Einzel-
handel, der zwischen 9.600 m? (Wettbewerbsszenario, Bevélkerung: Status Quo) bis 19.500 m?
(Entwicklungsszenario, Bevolkerung: FNP-Prognose) liegt. Diese Entwicklungsspielrdume ver-
teilen sich auf unterschiedliche Sortimente.

3. Festlegen einer auf die Stadt Miihlacker abgestimmten Sortimentsliste fir
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente (Seite 81 des Gutachtens
fiir die Einzelhandelskonzeption).

Fir MUhlacker wurde auf Grundlage der in Mihlacker vorhandenen Sortimente eine Sortiments-
liste erstellt. Sie definiert welche Sortimente zentrenrelevant sind und welche nicht
zentrenrelevant sind. Sie stellt zunachst einen Vorschlag dar. Mit der politischen Verabschie-
dung einer Sortimentsliste signalisiert die Stadt, welcher Einzelhandel aus stadtebaulichen
Grinden zukiinftig im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt angesiedelt werden soll.

4. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt fiir die Neuansied-
lung von Einzelhandelsgeschaften zwischen Kelterplatz und Beim Igelsbach so-
wie der siidlichen StraBenseite der BahnhofstraBe bis zur PoststralRe entspre-
chend der dargesteliten Abgrenzung in Anlage 5.

Die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs ist neben seinen stadtebaulichen Qualitaten
erheblich von seiner Nutzungsdichte, Frequenz und lebendigen Atmosphare abhangig. Sie wird
auch von den Entfernungen bestimmt, die innerhalb des Zentrums fuRlaufig zurlickgelegt wer-
den konnen. Der zentrale Versorgungsbereich der Mihlacker Innenstadt soll eine kompakte
rdumliche Ausdehnung haben und auRerdem hinreichende raumliche Entwicklungsmdglichkei-
ten aufweisen.

Die empfohlene Ausdehnung entlang der Achse Kelterplatz-Bahnhofstra3e-Erich-Fuchslocher-
Platz-Igelsbach betragt ca. 700 m und ermdglicht noch eine fuRlaufige Erreichbarkeit aller Teil-
bereiche. Sie wird auf der stdlichen Stral3enseite der Bahnhofstral’e nach Nordosten bis zur
Poststrale erganzt (obere Bahnhofstralle). Die Entwicklung dieses Bereichs wird insbesondere
in der Ansiedlung von Gastronomie, Dienstleistung und kleinteiligem Einzelhandel gesehen, die
bereits heute die obere Bahnhofstral’e liberwiegend pragen.

Zusatzlich wird im Bereich der Goethestralde eine Flache fir ein Entwicklungspotenzial einbe-
zogen. Hier befindet sich bereits mit dem Biomarkt ein wichtiger Bestandteil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Der Bereich ist geeignet bei attraktiver funktionaler Nutzung die vorhandene
Linearitat entlang der Bahnhofstral3e aufzubrechen.

Ein weiteres Entwicklungspotenzial ist durch den Standort Mihlehof gegeben. Gemeinsam mit
dem nahegelegenen Warenhaus Samann kann hier ein Angebotsschwerpunkt fir den sudli-
chen Teilbereich geschaffen werden.

(siehe hierzu Kapitel 8.3.1 des Gutachtens flr die Einzelhandelskonzeption sowie die geanderte
Abgrenzung in Anlage 5).



5. Grundsatze und MaBnahmen fiir die raumliche Einzelhandelsentwicklung

Zur Umsetzung der in Nr. 1 genannten Ziele sowie zur Steuerung des Einzelhandels sind Vor-

gaben daruber erforderlich, wo welcher Einzelhandelstyp angesiedelt werden soll. In Tabelle 6

(Seite 82) des Gutachtens erfolgt anhand einer Matrix die Konkretisierung, welche Vorhaben

zuklnftig an welchen Standorttypen angesiedelt werden sollen. Diese soll eine Bewertung zu-

kunftiger Planvorhaben erleichtern. Es gilt hierbei: Vertraglich = griin, nicht vertraglich = rot).

Folgende Grundsatze und MalRnahmen wurden formuliert:

= Groliflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel (mehr als 800 m 2) soll nur im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt angesiedelt werden

= Nachbarschaftsladen sowie nicht gro3flachiger nahversorgungsrelevanter und sonstiger
zentrenrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung (mit einer Grofde bis 400 m?) kann
auch in den zentralen Bereichen Durrmenz und Enzberg angesiedelt werden.

Ausnahmen bilden Nachbarschaftsladen, Lebensmittelbetriebe und zentrenrelevante Randsor-

timente:

= Nachbarschaftsladen sowie sonstiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zur Gebiets-
versorgung, soweit diese nicht gro¥flachig sind, kdnnen auch an sonstigen integrierten Stan-
dorten angesiedelt werden.

= Lebensmittelbetriebe sind bei standortgerechter Dimensionierung auch in den zentralen Be-
reichen Dirrmenz und Enzberg und an sonstigen integrierten Standorten auch grofRflachig
zulassig, wenn sie standortgerecht dimensioniert sind und der Verbesserung der raumlichen
Nahversorgung dienen.

= zentrenrelevante Randsortimente, diese kédnnen bei nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
mit bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache und maximal bis 800 m? auch innerhalb der Ver-
sorgungsbereiche und an sonstigen integrierten Standorten angesiedelt werden.

= Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet angesie-
delt werden. Es soll jedoch auf eine behutsame Ansiedlung in bestehenden Gewerbegebie-
ten geachtet werden, um die Standortqualitat der bestehenden Gewerbegebiete nicht zu ver-
schlechtern (erhdhte Bodenpreise, Flachenbelegung).

6. Aufzeigen des Entwicklungsspielraums fiir den Einzelhandel und Beurteilung der
geplanten Vorhaben in ihrer Gesamtauswirkung

Je nach Szenario (Entwicklungsprognose oder Wettbewerbsprognose) ergibt sich ein Entwick-
lungskorridor fir die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften.

Bei den Nahrungs- und Genussmitteln liegt dieser Korridor bei 400 - 1.700 m2. Unter der Vo-
raussetzung, dass alle derzeit zur Diskussion stehenden Vorhaben realisiert wirden, wirde bei
den Nahrungs- und Genussmitteln eine zusatzliche Verkaufsflache von insgesamt 3.640 m?
entstehen. Das bedeutet, dass selbst nach dem optimistischsten Szenario (Entwicklungsprog-
nose, 26.500 EW in 2025) mit einem Flachenbedarf von 1.700 m? bei einer Realisierung aller
Projekte deutliche Verdrangungen gegen den Bestand zu erwarten sind (Anlage 7: Entwick-
lungsspielraum).

Bedeutung der Einzelhandelskonzeption auf bestehenden Einzelhandel an nicht inte-
grierten Standorten

Hit Einkaufsmarkt Enzberg

Eine Erweiterung des bestehenden Standortes in der KanalstralRe steht zunachst nicht in Ein-

klang mit den Zielen und Grundsatzen des Gutachtens. Allerdings handelt es sich hier um eine
relativ geringe Erweiterung eines bestehenden Betriebs, so dass mit hoher Wahrscheinlichkeit
keine wesentlichen Auswirkungen gegen den Bestand zu erwarten sind.



Einzelhandel im Bereich des Ziegeleigeldndes
Der Bereich Ziegelei/VetterstralRe liegt ebenfalls nicht im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt. Die Verlagerung ins Ziegeleigeldande ist unproblematisch, wahrend ein Gber einen Ubli-

chen Entwicklungsspielraum (s. Schrammel) hinausgehender Flachenzuwachs kritisch zu hin-
terfragen ist.

Dauner

Bisherige Vorlagen

UTA 065/2015 Beratung Uber das Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Mihlacker
Nicht 6ffentlich

GR 189/2014 Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Mihlacker Einbringung und Vorstellung der
Ergebnisse

GR 117/2014 Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Mihlacker Einbringung (abgesetzt)

GR 218/2013 Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fir die Stadt MUhlacker aus dem
Jahr 2006

UTA 168/2013 Entwicklung des Einzelhandels in MUhlacker Fortschreibung des Einzelhandels-
gutachtens




Gewerbe-, Handels- und Verkehrsverein Muhlacker eV.

Gutachten fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Miihlacker

Stellungnahme der GHV-Arbeitsgruppe
~Zukunftswerkstatt Innenstadt"

Der Gewerbe-, Handels- und Verkehrsverein Muhlacker e.V. (GHV) hat in einer
Arbeitsgruppe mit dem Projekttitel ,Zukunftswerkstatt Innenstadt" Gber ein halbes
Jahr in 10 Sitzungen uber die (Innen-)Stadtentwicklung von Muhlacker diskutiert,
Ideen und Vorschldage entwickelt und das vorliegende Arbeitspapier ausgearbeitet.

Die Gruppe bezieht mit diesem Arbeitspapier Stellung zum vorgelegten Gutachten
des Stadt- und Regionalentwicklungsbiros Dr. Donato Acocella flr ein
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Muhlacker.

Die durch die Gruppe erarbeitete Stellungnahme wurde den Mietgliedern des GHV
bei der Mitgliederversammlung am 20. November 2014 vorgestellt.

Freilich kann eine solche Stellungnahme weder die Meinungen aller GHV-Mitglieder
widerspiegeln noch nimmt sie fur sich in Anspruch, die Interessen aller GHV-
Mitglieder zu vertreten.

Stellungnahme

Das Gutachten wird inhaltlich und von den Empfehlungen her grundsatzlich
unterstutzt.

Sehr wichtig ist der Arbeitsgruppe dass in den kommenden Jahren in Mihlacker
Stadtentwicklung, Stadtplanung und Stadtmarketing ganzheitlich gedacht, gelebt
und umgesetzt werden.

Das Gutachten weist auf die Handelssituation in Miihlacker hin und zeigt die auch
durch den GHV und das Citymanagement kenntlich gemachten Schwachstellen in
Mihlacker auf:

e Problematik durch einen langgezogenen zentralen Versorgungsbereich
e Lebensmittelversorgung stark in nicht integrierten Lagen (KanalstraBe,
VetterstraBe)



¢ Mangelhafte Aufenthaltsqualitat (Eingangssituation Bahnhof/ Lienzinger Tor,
Stadtmobiliar, Pflegezustand des Offentlichen Raums, vorhandene
Baullicken)

Die Gruppe empfiehlt der Stadt Mihlacker und dem Gemeinderat das bisher nicht
verabschiedete! Prinzip ,Innen- vor AuBenentwicklung" durch Zuhilfenahme des
nun vorliegenden Gutachtens im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts zu
beschlieBen.

Dadurch bietet sich die Chance fir:

e eine klare Aussage zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu geben
(,Identifikation der BirgerInnen mit ihrer (Innen-)Stadt in Verbindung mit
einem attraktiven Einzelhandelsangebot und einem guten Funktionsmix™)

e Planungssicherheit zu schaffen

¢ Neuansiedelungen zu beschleunigen

e die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen ins Blickfeld zu ricken und
kreative Uberlegungen anzudenken wie die Grundversorgung gesichert
werden kann.

Zentraler Versorgungsbereich

Der kompakte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (Abgrenzung Variante 2)
macht Sinn und wird in der vorgeschlagenen Form (s. Gutachten 8.3.1. durch die
Gruppe beflirwortet.

Die Abgrenzung in 8.3.1. fokussiert auf die beiden Pole ,Drehscheibe™ und
»Mihlehof* und den dazwischen befindlichen Raum.

Durch die Stadt gilt es zu prifen in wie weit die parzellengenaue Festlegung
oberhalb der Einmindung Igelsbach erfolgen soll (z.B. Einbindung Foto Quelle, Elli's
Tierbedarf), und in wie weit trotz einer Abgrenzung die , Eingangssituation™ im
Bereich des Lienzinger Tors und des Bahnhofs zuklnftig verbessert werden kann.

Entwicklungspotenziale fur ein attraktives Einzelhandelsangebot mit einem guten
Funktionsmix sieht die Gruppe im Besonderen auf folgenden Bereichen:

e Mdihlehof-Areal
o Die Stadt Muhlacker muss im gesamten Entwicklungsprozess Muhlehof
die Rahmenbedingungen definieren.
o Die Stadt Muhlacker muss den stadtebaulichen, architektonischen und
inhaltlichen Rahmen setzen, den Prozess begleiten und steuern.
o Jede Entwicklung am Standort Mlhlehof ist besser als der Ist-Zustand.

! Das Einzelhandelsgutachten 2005/2006 wurde seinerzeit nicht im Gemeinderat
verabschiedet. Dennoch hat die Stadt Muhlacker sich dem Prinzip ,, Innen- vor
AuBenentwicklung" verpflichtet gefihlit.



e Nordlicher Bereich GoethestraBe (Parkplatz, Zweirad Vogel)
o Flachenentwicklung fur einen Vollsortimenter oder Discounter
o Durch eine Verlagerung des derzeitigen Discounters in der
IndustriestraBe kann am jetzigen Standort eine passende
Nachverdichtung mit Gewerbe/ Industrie stattfinden.

Weitere Potentialfladchen sieht die Gruppe in folgenden, bislang mindergenutzten
Bereichen:

e Parkplatz Scharfes Eck / Post

e Objekt Scharfes Eck und PizzaAtlas Déner (BahnhofstraBe 1 bis 5)

e Sowie den weiter folgenden Gebauden (BahnhofstraBe 13, 15) bis zum
Kaufhaus Sdmann und dann in den vereinzelt bestehenden Wohngebdauden
auf der linken StraBenseite bis hin zur Drehscheibe (u.a. BahnhofstraBBe 27,
29, 37,47, 51)

e Rlckwartiger Bereich des jetzigen Besatzes auf der rechten StraBenseite bis
hinauf zur Drehscheibe im Bereich BahnhofstraBe — BergstraBBe -
HindenburgstraBe - Igelsbach.

Die Arbeitsgruppe ist der Meinung, dass eine Festlegung eines kompakten Bereichs
in dem zentrenrelevanter Einzelhandel zuldssig ist, die Attraktivitdt der Standorte in
diesem Bereich und damit der Gesamtstadt Muhlacker erhoht.

In Folge steigert die Definition der Kernstadt die Bereitschaft der Eigentimer zur
Entwicklung der Grundstlicke und der Immobilien.

,Druck auf die Potenzialflachen"

Eine derartige Festlegung schitzt zudem Gewerbetreibende, die in peripheren
Lagen - oft aufgrund gunstiger Konditionen - Betriebe er6ffnen, um spater
festzustellen, dass diese Lagen nicht Uber die erforderliche Kundenfrequenz
verfligen.

Sortimentsliste

Die mit der oben genannten Festlegung einhergehende Sortimentsliste ist zu
begriiBen und weist keine problematischen Zuordnungen auf.

Handelsentwicklung

Die Bewertung der vier Planungsvorhaben Einzelhandel (Schrammel in Enzberg,
Entwicklung GoethestraBe, VetterstraBe / Ziegeleiareal Aldi, VetterstraBe /
Ziegeleiareal Edeka) ist korrekt. Eine Umsetzung aller vier Projekte ist jedoch
abzulehnen.



Die Zusammenfassung der Gruppe lautet:

1. Ziegelei-Areal
e Reglementierung auf Baumarkt und Discounter unter Ausschluss
eines Lebensmittel-Vollsortimenters.
e Folgende Szenarien sind fur das Ziegelei-Areal denkbar:
Edeka aktiv markt zum Umzug an die Goethestral3e
bewegen. Dadurch entsteht ein attraktiver Markt in einer
attraktiven City.
Aldi zieht ans Ziegeleigelande: keine Handelsbiindelung
mit Edeka an einem nicht integrierten Standort.
2. GoethestraBBe
e Flache fur Vollsortimenter bzw. Discounter (s.0.)
3. EKZ Schrammel
e Allgemeinvertragliche Erweiterung unter Fixierung und
Festschreibung der Nutzung und des Angebots: Starken des
Frequenzbringers aus dem Raum Pforzheim.
4. Dlrrmenz
e Ansiedlung eines kleinen Lebensmittelmarkts (z.B. REWE City;
EDEKA nah & gut oder Spar Express) in Kooperation mit einem
in der Stadt MUhlacker bereits ansassigen Lebensmittelmarkt.

Kultur in Miihlacker

Die Gruppe ist der Meinung, Kultur ist wichtig und Kultur muss innerstadtisch
bleiben.

Vorstellbar ware ein Tagungs- und Kulturzentrum im Bereich Lienzinger Tor.

In direkter Verbindung zu Bahnhof (IC, IRE, RE, S-Bahn) und Busbahnhof sowie
Parkplatzkapazitaten.

Im Bahnhofsbereich hat sich an mehreren Punkten bereits Gastronomie angesiedelt
und etabliert, die sich mit einer modernen Kulturszene — maBstabs- und
muhlackergerecht - gut verbinden kann.

Standort Feuerwache

Die Arbeitsgruppe sieht den diskutierten neuen Standort Feuerwache am
Senderhang positiv.

Mégliche Nutzungen fir den aktuellen Standort Feuerwache:

Schulmensa, Park + Ride, Wohnen / Betreutes Wohnen, Kindertagesstatte, Mehr-
Generationenhaus, Eltern-Kind-Zentrum .



Aufenthaltsqualitat

Neben den Beschlussfassungen muss die Stadt Muhlacker geeignete MaBnahmen
ergreifen um das im Rahmen des Gutachtens angesprochene Problem der
mangelhaften Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zu I6sen.

Der Stadt liegt hierzu eine Empfehlung durch das Citymanagement vor. In Sachen
Innenstadtbegriinung sind durch die Stadt bereits konkrete MaBnahmen
angeklindigt (Bepflanzungsinseln vom Bahnhof bis zum Kelterplatz, Neugestaltung
der Sitzbereiche Untere BahnhofstraBe, Neuanlage Rosenbeet Bahnhof, Prifung
weitere Einkaufstaschenensembles an zusatzlichen Standorten).

Durch das Citymanagement ist die Einfihrung eines ,City-Kimmerers" angeregt
worden, der/die unterwegs ist und dabei flr Sauberkeit sorgt (Einsammeln bzw. in
Abfalleimer entsorgen) und kleine Verwahrlosungstendenzen beseitigt bzw. meldet.

Mihlacker, 24. November 2014

T

Hans-Dieter Slobodkin
1. Vorsitzender Gewerbe-, Handels- und Verkehrsverein Mihlacker e.V.

ReichmannstraBe 1, 75417 Muhlacker
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Miihlacker auf Grund stddtebaulicher Zielset-
zungen rdumlich zu steuern. Auch wenn der neue 8 34 (3) BauGB die Problematik un-
gewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei
nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungs-pldne und die ent-

sprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung flir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Miihlacker insgesamt und der
zentralen Versorgungsbereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahl-
reicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche
Stddte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen

weitgehend identisch sind.

Im Folgenden wird der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt, welcher der
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Miihlacker zugrunde gelegt werden
sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das planungs-
rechtliche Konzept. Der Vergleich mit dem Zielkatalog des Einzelhandelsgutachtens
von 2006 zeigt dabei, dass die Oberziele weiterhin gultig sind und nur einer in-

haltlichen Anpassung oder Ergdnzung bedirfen.

Als vorrangige Ziele werden aus gutachterlicher Sicht

e die Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt,

e die Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt,

e die Erhaltung und Stdrkung der Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt und

e die Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

gesehen.
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6.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION
DER STADT MUHLACKER

Ein bedeutendes Ziel stellt die Erhaltung und Starkung der durch die Landesplanung
zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Gesamtstadt dar. Die Stadt Mihlacker
besitzt auf Grund ihrer Lage zwischen den zwei Ballungsrdumen Karlsruhe und Stutt-
gart und der Ndhe zum Oberzentrum Pforzheim einen rdumlich relativ begrenzten
Einzugsbereich. Dennoch ist es in den letzten Jahren beispielsweise im Sortiment
Bekleidung und Zubehdr gelungen, verstdrkt Kaufkraft zu binden (vgl. - auch im Fol-
genden - Kap. 3.2.2). Wenngleich dies auch in einigen wenigen Sortimenten, z.B. Me-
dien und Elektro/ Leuchten, auf Grund der geringen aktuellen Bindungsquoten mdg-
lich erscheint, ist der Schwerpunkt insgesamt bei der Erhaltung der Versorgungs-

funktion zu sehen.

6.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHS INNENSTADT

Die mittelzentrale Versorgungsfunktion von Miihlacker wird derzeit bezogen auf die
zentrenrelevanten Sortimente insgesamt zu einem relativ hohen Anteil vom zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt libernommen (vgl. Kap. 5.1.1). Allerdings besteht
mit dem Einzelhandelsstandort Vetterstrafle ein signifikanter, nicht integrierter
Wettbewerbsstandort mit vergleichsweise groflem Angebot in den innenstadtrele-
vanten bzw. -prdgenden Sortimenten Bekleidung und Zubehdr und Schuhe, Lederwa-

ren.

Um die insgesamt betrachtet positive funktionale Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt weiterzufiihren und diesen damit nachhaltig zu stdrken
sollten Neuansiedlungen und signifikante Erweiterungen zentrenrelevanter Sorti-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs in diesem erfolgen. Die Kon-
zentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf die Innenstadt
zeigt nach wie vor den Stellenwert, den die Stadt Mihlacker dem Ziel der Entwick-
lung der Innenstadt in der Vergangenheit zugemessen hat. Von wesentlicher Bedeu-
tung ist in diesem Zusammenhang die Reaktivierung des Einzelhandelsstandorts
Mihlehof, wobei ein Neubau die Chance von zeitgemdf} zugeschnittenen und zugdng-

lichen Ladengeschdften bieten wiirde bzw. sollte.
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6.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DES
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, d.h. eine Mi-
schung von Einzelhandel, dffentlichen und privaten publikumswirksamen Dienst-

leistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen erhalten und gestdrkt werden.

Der Einzelhandel soll dabei von verschiedenen Betriebstypen und Branchen geprdgt
sein, welche die eigene Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
formen. In diesem Zusammenhang ist auch auf eine ausgewogene Mischung und eine

raumliche Verteilung von Betriebsgrdfien zu achten.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelsvielfalt im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt erfordert in hohem Mafie ein konzeptionelles, transparen-
tes und stringentes Vorgehen seitens Verwaltung und Politik bei Ansiedlungsent-

scheidungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment.

6.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHS INNENSTADT

Die unverwechselbare Identitdt einer Innenstadt bzw. eines zentralen Versorgungs-
bereichs wird durch verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix,
Architektur etc.) geprdgt, die es im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu er-
halten und zu stdrken gilt. V.a. im Hinblick auf den hohen interkommunalen Wettbe-
werb, in dem sich der Einzelhandel des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
befindet, ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher
Bedeutung. Das dufere Erscheinungsbild - Stadtebau und Architektur - von zentra-
len Versorgungsbereichen gewinnt angesichts der stetig zunehmenden Filialisierung
im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Geschdftspra-
sentation an Gewicht. Daher sind die stddtebaulich-funktionalen Entwicklungen auf
den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren. Vor dem Hintergrund der hohen
Gestaltungsintensitat des offentlichen Raums dieses Bereichs bedeutet dies eine
Fortfiihrung der bisherigen "Gestaltungspolitik”, wobei die Mdblierung des dffentli-
chen Raums im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt teilweise einer Erneuerung
bedarf (vgl. Kap. 4.2.3).

61



-

6.5 VERKURZUNG DER WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter innerstddtischer zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist
eine wichtige Voraussetzung fiur die Entwicklung und das Entstehen lebendiger ur-
baner Raume. Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in
Miihlacker ist es daher von wesentlicher Bedeutung, die Ausdehnung fiir den Besu-
cher/ Kunden auf ein fufldufig vertrdgliches MafR zu reduzieren. Zudem ist die Li-
nearitdt des zentralen Versorgungsbereichs entlang der Bahnhofstrafe aufzubre-
chen; eine Moglichkeit hierfiir besteht - auch auf Grund der bestehenden und poten-
ziellen funktionalen Situation - im Bereich der Goethestrafe zwischen Bahnhoi-
straBBe und Pforzheimer Strafie. Unter diesen Voraussetzungen kann gewdhrleistet
werden, dass der gesamte zentrale Versorgungsbereich auch perspektivisch fiir den
Einzelhandel "bespielbar” bleibt und es nicht zu Verdrdngungen bzw. Verlagerungen
innerhalb dieses Bereichs kommt bzw. bestehende rdumlich-funktionale Defizite,

insbesondere der Miihlehof, langfristig manifestiert werden.

Kurze Wege in der Stadt Mihlacker sind weiterhin auch fir die weniger mobilen
Teile der Bevolkerung von erheblicher Bedeutung. Eine "Stadt der kurzen Weg" er-
fordert einerseits einen innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich, der mit
verschiedenen Verkehrsmitteln - MIV und OPNV - erreichbar/ anfahrbar und von
einem Anfahrpunkt aus fufldufig vollstdndig wahrnehmbar ist und zudem ein viel-
faltiges Angebot sowohl im Einzelhandel als auch bezogen auf 6ffentliche wie pri-
vate Dienstleistungen vorhdlt. Andererseits ist darunter auch eine mdglichst woh-

nungsnahe Grund-/ Nahversorgung zu verstehen (vgl. folgendes Kap. 6.6).

Schliefdlich dient eine "Stadt der kurzen Wege" auch umwelt- und verkehrspoliti-

schen Belangen.

6.6 ERHALTUNG UND STARKUNG DER INTEGRIERTEN, DEZENTRALEN NAHVERSOR-
GUNGSSTRUKTUR

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine mdglichst flachendeckende und wohnungs-
nahe Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbeson-
dere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel.

In Miihlacker ist in grofien Teilen des besiedelten Stadtgebiets keine hinreichende

Nahversorgung vorhanden. Zuriickzufiihren ist dies auf die geringe Einwohnerzahl
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der Stadtteile Miihlhausen und Grofglattbach, auf das grofle Lebensmittelangebot
des nicht integrierten SB-Warenhauses im Stadtteil Enzberg, auf das grofie Lebens-
mittelangebot in der dem Stadtteil Diirrmenz nahegelegenen Kernstadt sowie auf die
teilweise weitldufigen Siedlungsstrukturen der Kernstadt und des Stadtteil Lomers-
heim. Vor diesem Hintergrund sollte die Nahversorgung in den Stadtteilen aufier-
halb der Kernstadt erhalten und gestdrkt werden, wobei auf eine maflstabsgerechte
Dimensionierung, d.h. auf die Relation von Einwohnerzahl zur Verkaufsfldche, zu
achten ist*. Bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist festzu-
stellen, dass Lebensmittelbetriebe bei entsprechender stddtebaulicher Einbindung

zur Frequenzsteigerung und somit zur funktionalen Starkung beitragen.

6.7 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die zumindest teilweise von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kdn-
nen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "unge-
rechtfertigter Wettbewerbsvorteile” vermieden werden, z.B. kostengiinstige Er-
richtung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in gro-
en und architektonisch einfachen Gebduden sowie mit ausgedehnten Stellplatzfld-
chen an peripheren Standorten. Jedoch kann (und soll) keine Renditesicherheit er-
reicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit

unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz zentraler Versorgungsberei-
che assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb"” ge-

schiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.

6.8 SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ER-
WUNSCHTE INVESTITIONEN

Eng mit dem voranstehenden Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir

stddtebaulich erwiinschte Investitionen seitens der Gebdude-/ Ladeneigentiimer

“ 1n diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von
rd. 800 gm rein rechnerisch etwa 2.500 Einwohner mit Nahrungs-/ Genussmitteln versorgt.
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(z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist ebenfalls ein ver-

lasslicher Rahmen erforderlich.

6.9 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzierenden Ge-
werbe, vorzuhalten. Die Standortentscheidungen bestehender Betriebe hinsichtlich
einer Erweiterung oder sonstiger Investition hdngt in hohem Maf}e von den Per-
spektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlungen von pro-
duzierendem Gewerbe und Handwerk ist es wichtig, moglichst zeitnah und kosten-

giinstig Fldchen zu bekommen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten.

Insofern ist der Bodenpreis ein Faktor, der dazu fiihren kann, dass am Markt be-
findliche Gewerbefldchen fiir potenzielle Nutzer des produzierendes Gewerbes und
des Handwerks faktisch nicht zur Verfiigung stehen: Diese kdnnen i.d.R. nicht mit
den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grundstiicke konkurrieren. Dies
bedeutet auch, dass einmal mit Einzelhandel belegte Gewerbefldchen auf Grund der
dann seitens der Eigentiimer bestehenden Miet- bzw. Bodenpreisvorstellungen nur
schwer fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk zur Verfiigung gestellt werden

(kdnnen).
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das vorliegende Gutachten bildet die Basis fiir die mittel- bis langfristige Einzel-
handelsentwicklung in Miihlacker. Die zukiinftige Funktionsfdhigkeit insbesondere
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, hdngt dabei in hohem Mafle davon
ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Deshalb ist es
notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche quantitative und

raumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Berechnungsbasis bei der nachfolgenden nachfrageseitig basierten Verkaufsflachen-
prognose bis zum Jahr 2025 stellen die Bevdlkerungs- und die Kaufkraftentwicklung
dar. Zur Verdeutlichung der mit den entsprechenden Prognosen verbundenen Unsi-
cherheiten wird eine obere und eine untere Variante berechnet. Weiterhin werden
zur Darstellung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials unter-

schiedliche Prognoseszenarien berechnet.

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose
auf den Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft und

Schmierstoffe sowie Apotheken.

7.1.1 Prognose der Bevdélkerungsentwicklung

Die Einwohnerentwicklung von Miihlacker seit 1992 war in den neunziger lahren
weitgehend durch eine per Saldo in etwa stagnierende Bevdlkerungszahl gekenn-
zeichnet; im Zeitraum von 1997 bis 2003 stieg die Einwohnerzahl stetig an. In den
Folgejahren, bis zum Jahr 2010, war - auch bedingt durch eine geringe Wohnbautd-
tigkeit in Folge fehlender Fldchen - eine andauernde negative Bevdlkerungsent-
wicklung zu verzeichnen, wobei letztlich der Ausgangswert aus dem Jahr 1992 un-
terschritten wurde. Der sehr deutliche Riickgang im Jahr 2011 ist auf den Zensus
2011 zuriickzufiihren, in den beiden Folgejahren stieg die Einwohnerzahl wieder

leicht an.
Bei der Prognose der Bevdlkerungsentwicklung wird in Abstimmung mit der Stadt

Mihlacker in der unteren Variante bis zum Jahr 2025 eine konstante Einwohnerzahl

von rd. 25.000 Einwohnern veranschlagt. Fiir die obere Variante wird hingegen ein
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linearer Bevolkerungszuwachs bis zum Jahr 2025 auf rd. 26.500 Einwohnern ange-

nommen

Abb. 8: Einwohnerentwicklung in Miihlacker 1990 bis 2012 (tatsdchliche Entwicklung) und Pro-
gnosewerte 2020 und 2025
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Quelle: Stadt Miihlacker; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, eigene Darstellung

7.1.2 Perspektiven fiir den Einzelhandel

Auch im Hinblick auf die Finanz- und Wirtschaftskrise und deren potenzielle Aus-
wirkungen ist es derzeit dufierst schwierig, verldssliche Prognosen liber die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig sollte jedoch beriicksichtigt
werden, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel vom damaligen Auf-
schwung nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst
bei fortdauerndem gesamtwirtschaftlichen Wachstum und einer Steigerung der Kon-
sumausgaben insgesamt dem Einzelhandel nur unterdurchschnittliche Umsatzsteige-
rungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil ein-
zelhandelsrelevanter Ausgaben auf Grund steigender Ausgaben in anderen Bereichen

- z.B. Wohn-, Energie- und Mobilitdtskosten - weiter zuriickgehen.
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Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen muss berlcksichtigt werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung sehr unterschiedlich betroffen
sind: So waren in der Vergangenheit zum Teil auch in den "mageren Jahren” reale
Umsatzzuwdchse zu verzeichnen; Beispiele hierfiir sind die Bereiche Unterhaltungs-
elektronik/ Telekommunikation und Apotheke. Fiir die Ableitung des Kaufkraftpoten-
zials nach Sortimenten wurden daher vorhersehbare Verschiebungen in der Nach-

fragestruktur berlcksichtigt.

7.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Fur die Kaufkraftentwicklung wird bis 2015 eine Stagnation (untere Variante) bzw.
ein jahrlicher Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
(obere Variante) und fiir den lbrigen Zeitraum bis zum Jahr 2025 ein Zuwachs um
0,5% bzw. 1,0% (untere bzw. obere Variante) angesetzt. In Anbetracht der weitge-
henden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist insbesondere die obere
Variante als Hoffnung dafiir anzusehen, dass dem Einzelhandel der "Ausbruch” aus

der o.g. Entwicklung gelingen kann.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Miihlacker sind in Tab. 4 als

Ubersicht dargestellt.

Tab. 4: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante ‘ obere Variante
Einwohner 2020 25.000 25.825
Einwohner 2025 25.000 26.500
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2015 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2025 insgesamt 5,1% 11,6%
Kaufkraft/ Einw. (Miihlacker) 2013 5341 €

(ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken)

Kaufkraft / Einw. (Miihlacker) 2020 5.476 € 5.670 €
Kaufkraft / Einw. (Miihlacker) 2025 5.614 € 5.595 €
Kaufkraftpotenzial Miihlacker 2013 in Mio. € 132,9
Kaufkraftpotenzial Miihlacker 2020 in Mio. € 136,9 146,4
Anderung gegeniiber 2013 3,0% 10,2%
Kaufkraftpotenzial Miihlacker 2025 in Mio. € 140 158
Anderung gegeniiber 2013 6% 19%

Quelle: Stadt Miihlacker; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH (2013); eigene Berechnungen
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Im Ergebnis liegt das Kaufkraftpotenzial in Mihlacker im Jahr 2020 ohne Lebensmit-
telhandwerk und Apotheken bei rd. 136,9 Mio. € bis 146,4 Mio. € und damit rd. 3,0%
bis 10,2% lber dem Wert von 2013. Fiir das Jahr 2025 wird das Kaufkraftpotenzial -
wiederum ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken - mit rd. 140 Mio. € bis
158 Mio. € und damit rd. 6% bis 19% liber dem Wert von 2013 veranschlagt.

7.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Flir die Ermittlung des Verkaufsflachenspielraums wurden zwei Prognosevarianten
angestellt, die auch die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln in
der Stadt Mihlacker und in deren Umfeld aufzeigen sollen (Entwicklungs- bzw. Wett-

bewerbsprognose).

Entwicklungsprognose

Bei der Entwicklungsprognose wird - vor dem Hintergrund der demographischen und

wirtschaftlichen Annahmen - eine Steigerung der Bindungsquote in den Sortimenten

veranschlagt, wo sie derzeit unter einem bestimmten "Orientierungs-Zielwert"
liegt.

e Dabei wird - analog zur Prognose des Gutachtens aus dem Jahr 2006 und vor dem
Hintergrund der regionalen Angebotsstrukturen - in allen Sortimenten mit Aus-
nahme von Spielwaren und Biicher sowohl in der unteren als auch in der oberen
Variante eine Ziel-Bindungsquote von jeweils 100% angesetzt. Dies entspricht
einer rechnerischen Vollversorgung der Bevdlkerung von Miihlacker durch den in
Miihlacker ansdssigen Einzelhandel. In denjenigen Sortimenten, in denen die Bin-
dungsquote aktuell bereits mehr als 100% betrdgt, wird diese fortgeschrieben.

e In den Sortimenten Spielwaren und Biicher wird auf Grund der geringen derzeiti-
gen Bindungsquoten und der vergleichsweise hohen Umsatzanteile des Internet-
handels sowohl in der unteren Variante als auch in der oberen Variante eine Ziel-

Bindungsquote von 80% veranschlagt.

Wettbewerbsprognose
In der Wettbewerbsprognose werden zusdtzlich ungiinstige, aber nicht vorherseh-
bare Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische/ wirtschaftliche

Ereignisse, Anderungen in Nachbarstiddten, steigender Anteil des Internethandels
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0.d.) angenommen. Dabei wird gegeniber der Entwicklungsprognose eine um 10%

geringere Kaufkraftbindung angesetzt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieliches Ziel sein,
quantitativ Selbstversorgung bzw. bestimmte Bindungsquoten zu erreichen. Viel-
mehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des Flachenspielraums lauten, wo - vor dem
Hintergrund der Erhaltung bzw. der langfristigen Steigerung der Attraktivitdt des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie der Sicherung und Entwicklung der
Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet - insbesondere nahversorgungs- und sons-

tiger zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunit sinnvoll angesiedelt werden soll.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass die derzeitigen Bindungsquoten nur gehalten

bzw. gesteigert werden kdnnen, wenn

e die Identifikation der Bevdlkerung von Miihlacker wie auch ihres Umlands mit der
Gesamtstadt bzw. dem innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich und

e ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix
(bezogen insbesondere auf den innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich
auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie)

gehalten bzw. ausgebaut werden (k6nnen).

7.1.5 Prognose: Zusdtzliches Verkaufsfldchenpotenzial in Miihlacker

Der nachfolgend dargestellte Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbsneu-
tral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei ei-
ner Uber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung zusdtzlicher Verkauisildchen
keine EinbuRen erfahren muss: Der Spielraum ist auf nachfrageseitige Anderungen

- Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung - zuriickzufiihren.

Hinsichtlich der Berechnungen zum Verkaufsfldchenspielraum ist festzustellen, dass
infolge des angenommenen Riickgangs der Bindungsquoten in einigen Sortimenten
sich in der Wettbewerbsprognose rechnerisch negative Werte ergeben. Hier wurde
unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen, sondern zu einer ge-

ringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung fiihren werden.
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Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Ver-
kaufsflachenspielraum von insgesamt rd. 9.600 gm (untere Variante der Wettbe-
werbsprognose) bis zu rd. 19.500 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Im
Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche von etwa 43.900 gm (ohne Lebensmittel-
handwerk und Apotheken) entsprdche dies einer Steigerung um rd. 22% bis 45% bis
zum Jahr 2025.

Abb. 9: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 (in qm)
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Quelle: eigene Berechnung

Die erhebliche Spannweite der Ergebnisse zeigt, welche Bedeutung die weitgehend
auflerhalb des Einflussbereichs der Stadt Miihlacker liegenden Entwicklungen haben:
Bei verstdrktem Wettbewerb mit dem Umfeld und/ oder dem Interneteinzelhandel
reduziert sich der Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 um rd. 30% (Vergleich

Entwicklungs- und Wettbewerbsprognose, jeweils untere bzw. obere Variante.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich als Orientierungswert zu verstehen: Die
ermittelten Werte stellen weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwick-
lung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert die unterstellte Erthéhung der Bin-
dungsquoten bei der Entwicklungsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und

erfolgt in einem langerfristigen Prozess. Dies bedeutet, dass eine kurzfristige Rea-
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lisierung des gesamten Entwicklungsspielraums bis zum Jahr 2025 zu einer Verdrdn-

gung bestehenden Einzelhandels fiihren wiirde.

Eine gegeniiber dem Prognoseergebnis gréofRere Ausweitung der Fldchen ist nur dann
ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese die Attraktivitdt
der Stadt Mihlacker derart erhdhen wiirde, dass lber die hier angenommene kiinf-
tige Bindungsquote hinaus weitere Kaufkraft in Miihlacker gebunden werden kann.
So bedeutet die Realisierung eines konkreten Projekts ab einer bestimmten Gréfe
auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende Attraktivitit des Ein-
zelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kaufkraftzufliisse nach
Miihlacker steigen. Die durch ein Planvorhaben zusdtzliche geschaffene Verkaufsfla-
che kann daher nicht in jedem Fall in vollem Umfang vom ermittelten Entwicklungs-
spielraum subtrahiert werden. Allerdings sind mit jedem Projekt immer auch Verdn-
derungen der Kaufkraftflisse innerhalb von Miihlacker verbunden, die sich gegen
den in Miihlacker ansdssigen Bestand auswirken. Auswirkungen in hohem Mafie gegen
den Bestand innerhalb der Stadt Miihlacker sind insbesondere fiir Planvorhaben mit
o kurzfristigem Angebotsschwerpunkt (sofern nicht in unmittelbarer Ndhe zu Wohn-
bereichen benachbarter Kommunen gelegen) sowie
e mittel- oder langiristigem Angebotsschwerpunkt und geringer Ausstrahlung tber
die Stadt Mihlacker hinaus auf Grund vergleichsweise geringer Verkaufsflache
anzusetzen. Diese Aspekte sind auch bei den in Kap. 8.3.5 dargestellten Planvorha-

ben mit zu beriicksichtigen.

7.1.6 Differenzierung des Verkaufsflachenpotenzials nach Zentrenrelevanz

Hinsichtlich der zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte ist die Frage bedeut-
sam, wo die Umsetzung dieses potenziellen Fldchenzuwachses im Hinblick auf die
Ziele (vgl. Kap. 6) und Grundsdtze (zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in Mihl-
acker vgl. Kap. 8.2) geschehen sollte. Bei der rdumlichen Verteilung des insgesamt
ermittelten Verkaufsflachenspielraumes ist die Zielsetzung einer Funktionsstarkung
des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichs sowie der Erhaltung und Stdr-
kung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6). Zum Erhalt bzw. zur Stdr-
kung bestehender bzw. planerisch gewollter Versorgungsstrukturen ist die "rich-
tige" Standortwahl entscheidend. Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an nicht

integrierten Standorten kiinftig kein zusdtzlicher Einzelhandel mit zentrenrelevan-
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tem Hauptsortiment (vgl. Kap. 8.2.1) zugelassen werden. Demzufolge werden im Fol-
genden die Entwicklungsspielrdume nach nahversorgungsrelevanten, sonstigen zen-

trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgezeigt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger Bedarifsbe-
reich ohne Apotheken und Lebensmittelhandwerk) ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein
Verkaufsfldchenspielraum von rd. 0 gm bis 2.400 qm, was einen Zuwachs gegeniiber

dem derzeitigen Bestand von rd. 0% bis 16% bedeutet.

Abb. 10: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (in qm)
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Von dem o.g. Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 entfallen auf das fiir die
Nah-/ Grundversorgung in besonderem Mafle wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel maximal 1.700 qm Verkaufsfldche. Der Maximalwert entspricht - in Ab-
hangigkeit der Betriebsform und der realisierten Verkaufsfldche - etwa einem bis
zwei zusdtzlichen Lebensmittelbetrieben innerhalb der ndchsten elf Jahre. Nach der

unteren Variante der Entwicklungsprognose bzw. den Ergebnissen der Wettbewerbs-
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prognose ist bis zum Jahr 2025 kein hinreichendes Potenzial fiir einen Lebensmit-

telbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm oder mehr zu verzeichnen.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente’® ergibt sich ein Ent-
wicklungsspielraum bis zum Jahr 2025 von rd. 2.500 gm bis 5.900 gm, was einem Zu-
wachs gegeniiber dem derzeitigen Bestand von rd. 15% bis 35% entspricht.

Abb. 11: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 in den sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten (in qm)
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uV = untere Variante; oV = obere Variante
Quelle: eigene Berechnung

Nach Sortimenten differenziert sind vergleichsweise hohe Entwicklungsspielrdume
zumindest in der oberen Variante der Entwicklungsprognose in den Sortimenten Be-

kleidung und Zubehor (rd. 1.300 gm) und Medien (rd. 1.700 gm) festzustellen.

°% Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches sowie die Sortimente Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik
und Medien des langfristigen Bedarfsbereichs.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente
Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente betrdgt der Entwicklungs-
spielraum bis zum Jahr 2025 rd. 7.100 gm bis rd. 11.200 gm. Dies entspricht einem

Zuwachs gegeniiber dem derzeitigen Bestand von rd. 59% bis 92%.

Abb. 12: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten (in qm)
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20.000 - 5 Y Sl
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I e
15.000 - ___::'_:_.‘——

12.500 —

10.000 i

7.500 i

Bestand 2013
5.000 1

2.500

2013 2020 2025

Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

—4= Entwicklungsprognose oV —4= Wettbewerbsprognose oV

uV = untere Variante; oV = obere Variante
Quelle: eigene Berechnung

Nach Sortimenten differenziert sind vergleichsweise hohe Entwicklungsspielrdume

e im Bereich der baumarkt-/ gartencenterspezifischen Sortimente von rd. 2.800 gm
bis 4.700 gm (untere Variante Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante Ent-
wicklungsprognose)

e bzw. im Sortiment Mobel, Antiquitdten von rd. 3.500 bis 5.000 gm (untere Vari-
ante Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose)

zu verzeichnen. Diese Spielrdume liegen jedoch deutlich unter den iiblichen Ver-

kaufsfldchen derzeit realisierter Baumdrkte bzw. Mébelhduser, sodass sie sich

letztlich fiir Exrweiterungen bestehender Betriebe bzw. groflere Fachmdrkte mit spe-

zialisiertem Angebot eignen.
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Tab. 5:Vorschlag fiir eine "Sortimentsliste Miihlacker”

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerdte
Fahrrdader und Zubeho6r

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biiromaschinen (ohne Computer)

Erde, Torf

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Kamine/ (Kachel-)Ofen

Holz

Installationsmaterial

Musikalien Kinderwagen,- sitze
Ndhmaschinen Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Optik und Akustik Matratzen

Sanitdtswaren Mébel (inkl. Bliromdbel)

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Pflanzen und -gefdfie
Rollladen und Markisen

Spielwaren Werkzeuge

Sportartikel einschl. Sportgerdte Zdune

Tontrdger Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

|

e (Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Quelle: eigene Darstellung

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fiir die Einhaltung und Erfiillung der in Kap. 6 formulierten Ziele ist die rdumliche
Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen konzeptionell-strategisch zu
verfolgen. Zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Ein-
zelhandelsansiedlungen wurden daher die nachstehenden Grundsdtze zur rdumlichen

Einzelhandelsentwicklung entwickelt.
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Tab. 5:Vorschlag fiir eine "Sortimentsliste Miihlacker”

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grof3gerdte
Fahrrdader und Zubeho6r

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Biiromaschinen (ohne Computer)

Erde, Torf

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Kamine/ (Kachel-)Ofen

Holz

Installationsmaterial

Musikalien Kinderwagen,- sitze
Ndhmaschinen Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Optik und Akustik Matratzen

Sanitdtswaren Mébel (inkl. Biromdbel)

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Pflanzen und -gefdfie
Rollladen und Markisen

Spielwaren Werkzeuge

Sportartikel einschl. Sportgerdte Zdune

Tontrdger Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

|

e (Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Quelle: eigene Darstellung

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fiir die Einhaltung und Erfiillung der in Kap. 6 formulierten Ziele ist die rdumliche
Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen konzeptionell-strategisch zu
verfolgen. Zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Ein-
zelhandelsansiedlungen wurden daher die nachstehenden Grundsdtze zur rdumlichen

Einzelhandelsentwicklung entwickelt.
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Tab. 6:Standortkatalog nach den Grundsdtzen zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung

Zentren- nahversorgungsrelevanter sonst. zentrenrelevanter nicht zentrenrel.

relevanz Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel

Standorttyp nicht e nicht e nicht e
grof3flachig grofRflachig grofRflachig

grof3flachig grofflachig grofRflachig

vorrangig an

etablierten

Z\B
nicht inte-
Innenstadt .
grier-ten,
Standorten
vorrangig an
. Nachbarschafts- . .
ZB Diirr- LM-Betrieb bei Gebietsversor- etablierten
laden, Gebiets- . .
menz/ ZB standortgerechter gung analog §4 nicht inte-
Versorgung Di ; BauNVO grier-ten
imension au =
Enzberg (o, gaunvol
Standorten
vorrangig an
. Nachbarschafts- . . .
sonstiger LM-Betrieb bei etablierten
. . laden, Gebiets- RN
integrierter standortgerechter nicht inte-
versorgung - . ier-ten
imension rier-
Standort o, g unvo) g
Standorten
etablierter
nicht inte-
grierter
Standort

nicht eta- vorrangig an
blierter, etablierten
nicht inte- nicht inte-
grierter grier-ten
Standort Standorten
Quelle: eigene Darstellung

In der voranstehenden Tab. 6 ist in einer Matrix dargestellt, welche Vorhaben zu-
kiintig an welchen Standort(typlen angesiedelt werden sollen. Eine Unterscheidung
erfolgt nach der Zentrenrelevanz des Kernsortiments und der Grofie der ansied-
lungs- oder erweiterungswilligen Betriebe. Die Tabelle ermdglicht eine rasche
grundsdtzliche Bewertung fiir Planvorhaben im Sinne eines Standortkatalogs. In den

nachfolgenden Kapiteln 8.2.1 und 8.2.2 wird der Standortkatalog ndaher erldutert.
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8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

Zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbereich Innen-

stadt und in den zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg

e grofRfldchiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt

e Nachbarschaftsldden sowie nicht grofifldchiger nahversorgungs- und sonstiger
zentrenrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung (analog 84 BauNVO) auch in

den zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg

e Ausnahme: Nachbarschaftsladen sowie sonstiger nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel zur Gebietsversorgung (analog 8§84 BauNVO) an sonstigen integrierten

Standorten (nicht groRfldchig)

e Ausnahme: Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung in den
zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg und an sonstigen integrierten Stand-

orten auch grofiflachig

e Ausnahme: Zentrenrelevante Randsortimente bei nicht zentrenrelevantem Haupt-

sortiment bis 10% der Gesamtverkaufsflache, max. 800 qm

Zentrenrelevante Sortimente, d.h. nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante
Sortimente (vgl. Kap. 8.1.3), sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben
grundsdtzlich nur noch innerhalb desn zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

sowie in den beiden zentralen Bereichen Diirrmenz und Enzberg angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von

mehr als 800 qm® - sollte lediglich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt er-

22 GrofRfldchige Einzelhandelsbetriebe, d.h. Betriebe mit mehr als 1.200 qm Geschossfldche und einer
Verkaufsflache von mehr als 800 gm sind auBerhalb von Kern- oder Sondergebieten zuldssig. OVG
Thiiringen, Urteil vom 21.08.2001, Az. 1 KO 1240/97, BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002, Az. 4 B
14/02, BVerwG, Urteile 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05, 4 C 8.05 vom 24.11.05. Abweichung hiervon
ist eine Ansiedlung aufierhalb eines Kern- und Sondergebietes nur bei einer atypischen Fallgestal-
tung zuldssig, die vom Einzelfall in Bezug auf Warenangebot und Standort abhdngig ist. Dies be-
deutet, dass die Frage der Atypik beantwortet werden muss bevor die Regelvermutung greift. Wenn
keine Atypik des Einzelfalls vorliegt, ist eine Priifung nach § 11 (3) BauNVO die Voraussetzung einer
Genehmigungsfdahigkeit eines Einzelhandelsbetriebes Vgl. dazu auch VG Augsburg, Urteil Az. Au 4 K
10.1188 vom 22.12.2010, Rn (juris) 52 ff.
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folgen. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs erhalten und gestdrkt werden. Zudem versorgt beispielsweise ein Einzel-
handelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm - und damit einer Verkaufsfla-
che an der Schwelle zur Groffldachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwa-
ren rechnerisch rd. 20.000 Einwohner, fiir das Hauptsortiment Sport ist sogar ein
rechnerischer Versorgungswert von rd. 24.000 Einwohnern festzustellen (vgl. Tab.
7).

Tab. 7: Nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente: Je 50 qm Verkaufsflache
rechnerische versorgte Einwohner (gerundete Werte)

je 50 gm rechnerisch ver-

S sorgte Einwohner
Nahrungs-/ Genussmittel 150
Lebensmittelhandwerk" 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.000
Apotheke? 4.000
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2.750
Blumen/ Zoo 1.000
Bekleidung und Zubehdr 350
Schuhe, Lederwaren 1.250
Sport/ Freizeit 1.500
Spielwaren 1.250
Biicher 2.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.250
Haus- und Heimtextilien 1.350
Uhzen/ Schmuck 8.000
Foto/ Optik 4.500
Medien 1.350
Elektro/ Leuchten 1.250

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2013; www.handelsdaten.de; IfH, K&ln; EHI; IFH (2013);
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; Angaben aus Expertenge-
sprdchen und Fachliteratur; eigene Berechnungen

Des Weiteren sollten Betriebe mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevan-
ten Hauptsortiment nur in den zentralen Bereichen Dirrmenz und Enzberg angesie-
delt werden, jedoch nur Nachbarschaftsldden, d.h. Lebensmittelbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 400 gm, sowie kleinere Ldden mit einer Verkaufsfldache

unterhalb der Grof3fldchigkeit, die der Gebietsversorgung dienen (analog 84 BauGB,
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in dhnlicher GrofRe wie der Nachbarschaftsladen). Zur Orientierung fiir eine ange-

messene Grofie konnen die Werte in Tab. 7 dienen.

An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt
werden®®. Ausnahmsweise kdnnen - im Sinne einer méglichst flichendeckenden
Grund-/ Nahversorgung - an sonstigen integrierten Standorten jedoch Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden, jedoch nur Nachbar-
schaftsldden sowie kleinere Ldden mit einer Verkaufsildche unterhalb der Grof3fld-

chigkeit, die der Gebietsversorgung dienen (s.o.).

Weiterhin kdnnen ausnahmsweise in den zentralen Bereichen Dirrmenz und Enzberg
sowie an sonstigen integrierten Standorten auch grofRfldchige Lebensmittelbetriebe
angesiedelt werden, sofern diese standortgerecht dimensioniert sind und der Ver-
besserung der rdumlichen Nahversorgungssituation dienen®®. Dabei ist bei den
Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt auf die jeweilige Einwohnerzahl abzustellen,
im Bereich der Kernstadt auf die im unmittelbaren Umifeld (500 Meter-Radius) zu
verzeichnende Einwohnerzahl unter Beriicksichtigung des Bestands an integrierten
Standorten®. Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu priifen, eine Gefihrdung bestehen-
der Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevilkerung beitragen, ist zu vermeiden

(Schutz der verbrauchernahen Versorgung).

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kdnnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstdndi-

ger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in Einzel-

>3 Auch wenn auRerhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bzw. der zentralen Bereiche
Diirrmenz und Enzberg -, in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb
der Grofifldchigkeit auszuschliefien.

°* Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umfassenden Ange-

bot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und ergdnzenden nahversorgungsrelevanten Randsorti-
menten hdufig nur noch mit Verkaufsflachen im Bereich der Schwelle zur Grofflachigkeit und dar-
liber realisiert werden.

» Diesbeziiglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 gm

rechnerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt.
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handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an sonstigen inte-

grierten und nicht integrierten Standorten erscheint jedoch nicht mdglich: Bei
einigen Branchen gehdrt ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mittlerweile
zum Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschdften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind die nahversor-
gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimente in der Summe auf 10% der
Verkaufsfldche bei insgesamt maximal 800 gm zu beschrdnken.

Unabhdngig von der Gréfie der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Rand- und Er-
gdnzungssortimente eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. D.h., dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsfldchenobergrenze fiir je-
des zentrenrelevante Rand-/ Ergdnzungssortiment zu definieren ist. Gleichzeitig ist
darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-

Shop-Systems entsprechend eines Einkaufszentrums genutzt wird.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Grundsdtzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, in den zentralen
Bereichen Diirrmenz und Enzberg sowie an sonstigen integrierten und nicht

integrierten Standorten (sofern nicht durch Bauleitplanung ausgeschlossen)

GrofRflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an etablierten

nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann zundchst grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch
behutsam mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandelsfldchen in Gewerbegebieten
umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere ge-
werbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark er-
héht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob bzw. in welchem Umfang die Stadt
Mihlacker es sich leisten kann/ will gewerbliche Flachen dem Einzelhandel zur Ver-

fligung zu stellen.

86



A\ =

Flir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wie auch fiir die beiden zentralen
Bereiche Diirrmenz und Enzberg ist zu beriicksichtigen, dass nur in begrenztem Um-
fang Fldchen zur Verfiigung stehen. Da auch nicht zentrenrelevante Angebote zur
Attraktivitdt dieser Bereiche beitragen konnen, erscheint hier allerdings ein voll-
standiger Ausschluss nicht sinnvoll. Lediglich groffldchig sollten solche Angebote
vorrangig an etablierten nicht integrierten Einzelhandelsstandorten realisiert wer-
den; derartige Standorte stellen insbesondere die in Kap. 5.1.2 beschriebenen Ein-
zelhandelsstandorte Vetterstrafte und Kanalstrafte dar. Sofern an solchen Standort-
bereichen keine Flachenpotenziale vorhanden bzw. realisierbar sind, kommen nach-
geordnet auch sonstige integrierte Standorte und nicht-integrierte Standorte ohne
bzw. mit geringem Einzelhandelsbestand in Betracht. Diese sollten wiederum eine
unmittelbare Verkehrsanbindung an das stddtische Hauptverkehrsnetz und eine

direkte Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen aufweisen.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN UND MARNAHMENVORSCHLAGE

Wie in Kap. 7.1.5 dargestellt, ergibt sich fir Miihlacker bis zum Jahr 2025 nach der
Entwicklungsprognose ein Verkaufsflachenspielraum von rd. 13.800 bis 19.500 gqm;
selbst nach der Wettbewerbsprognose besteht bis 2025 ein Entwicklungsspielraum
von rd. 9.600 bis 13.200 gm. Nachfolgend wird dargestellt, an welchen konkreten
Standorten in der Stadt Miihlacker rdumliche Entwicklungen sinnvoll moglich sind.

Die Verkaufsfldchenprognose fiir die Stadt Mihlacker ergab fiir die lblicherweise
zentrenrelevanten Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente, vgl.
Kap. 7.1.6) bis 2025 einen Entwicklungsspielraum von rd. 2.500 gm bis 5.900 gm
(untere Variante der Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante der Entwicklungs-
prognose). Dieser sollte insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

realisiert werden.

8.3.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und rdum-
lich-funktionale Entwicklungsoptionen

Die Attraktivitdt eines zentralen Versorgungsbereichs ist neben stddtebaulichen
Qualitdten in erheblichem Umfang von einer bestimmten Nutzungsdichte, Frequenz
und einer insgesamt lebendigen Atmosphdre abhdngig. Sie wird dariiber hinaus
durch die Entfernungen, die innerhalb eines Zentrums zuriickzulegen sind, be-

stimmt. Erfahrungsgemadf} ist die Wahrnehmung von Entfernungen von der Ortsgrofie

87



Tab. A - 5: Entwicklungsspielraum nach Sortimenten in Miihlacker bis zum Jahr 2025 bei Ent-

wicklungsprognose
Jahr 2020 2025

Sortiment untere Var. | obere Var. = untere Var. = obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 900 500 1.700
Drogerie/ Parfiimerie 100 200 100 300
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 100 100 200
Blumen/ Zoo 0 100 100 200
kurzfristiger Bedarf 300 1.300 800 2.400
Bekleidung und Zubehor 300 800 500 1.300
Schuhe, Lederwaren 0 200 100 300
Sport/ Freizeit 100 200 100 300
Spielwaren 200 300 400 500
Biicher 200 200 300 400
gePi(t/efkeeschenke, Haushaltswaren/ 0 200 100 300
Haus-/ Heimtextilien 400 500 800 900
mittelfristiger Bedarf 1.200 2.400 2.300 4.000
Uhren/ Schmuck 0 0 0 100
Foto/ Optik und Zubeh&r 0 100 100 100
Medien 900 1.000 1.500 1.700
Elektro/ Leuchten 400 500 700 900
Teppiche/ Bodenbeldge 200 200 400 400
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 2.100 2.600 3.700 4.700
Mobel, Antiquitdten 2.500 2.800 4.200 5.000
Sonstiges 0 100 100 200
langfristiger Bedarf 6.100 7.300 10.700 13.100

7.600 11.000 13.800 19.500

Summe

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Entwicklungsspielraum nach Sortimenten in Miihlacker bis zum Jahr 2025 bei Wett-
bewerbsprognose

Jahr 2020 2025

Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 400
Drogerie/ Parfiimerie 0 100 100
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 100
Blumen/ Zoo 0 100
kurzfristiger Bedarf 0 300 0 700
Bekleidung und Zubehor 300 400
Schuhe, Lederwaren 0 100
Sport/ Freizeit 0 100 0 100
Spielwaren 200 200 300 400
Biicher 200 200 300 300
gz;(t/efke:chenke, Haushaltswaren/ 0 100
Haus-/ Heimtextilien 300 400 600 800
mittelfristiger Bedarf 700 1.200 1.200 2.200
Uhren/ Schmuck 0 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehor 0 0 0 0
Medien 800 800 1.300 1.500
Elektro/ Leuchten 300 400 500 700
Teppiche/ Bodenbeldge 200 200 300 300
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.600 2.000 2.800 3.600
Mdbel, Antiquitdten 2.000 2.300 3.500 4.100
Sonstiges 0 0 100
langfristiger Bedarf 4.900 5.700 8.400 10.300
Summe | s5.600 7.200 9.600 13.200

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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1. Hintergrund

Die MetReTec GmbH plant die VergroRerung einer Lagerflache auf dem Flst.-Nr. 1197/29 der
Gemarkung Enzberg. Auf bereits bestehenden Schotterflachen soll ein Lagerplatz mit wasser-
undurchldssigem Belag entstehen. Im Zuge einer artenschutzrechtlichen Vorprifung® wurden
am westlichen Rand des FIst.-Nr. 1197/29 Zauneidechsen (Lacerta agilis) nachgewiesen. Bei
einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur Zauneidechse? konnten an acht Be-
gehungstagen insgesamt 3 adulte Tiere ebenfalls am westlichen Rand nachgewiesen werden.
In diesem Bereich zum westlich anschlieRenden Grundstlick war zu diesem Zeitpunkt auf gan-
zer Lange eine Reihe niedriger Steine angelegt. Dazwischen und davor wuchs krautige Vege-
tation, auBerdem waren einige niedrige kriechende Straucher vorhanden. Ein Reproduktions-
nachweis gelang nicht. Im Rahmen der saP wurden Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen
definiert, um Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG zu verhindern. Unter anderem soll bei
Beanspruchung der Ruhe- und Nahrungsstatte durch ein Vorhaben, ein Ersatzlebensraum im
raumlichen Zusammenhang vor Eingriff hergestellt werden. Fir den Ausgleich sind 400 m?
vorzusehen. Im Entwurf zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Enzberg Teilbereich Sid — 2.
Teilanderung” wurde diese Ausgleichsflache als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (MF-Flache) dargestellt (Abb. 1).

Abb. 1: Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf ,Gewerbegebiet Enzberg Teilbereich Siid — 2. Teildnderung” (Wick und
Partner)

Die MF-Flache wurde bisher nicht umgesetzt. Da die geplante Lagerfliche der MetReTec
GmBH diese teilweise mit umfasst muss nach Riicksprache mit dem Landratsamt Enzkreis und
der Stadt Mihlacker ein entsprechender Ausgleich erfolgen.

1 Wick und Partner (2016), Relevanzpriifung Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid — 2. Teilainderung
Verbrauchermarkt” Entwurf — Stand 20.12.2016

2 Planungsbiiro Beck und Partner (2017), Bebauungsplan Gewerbegebiet Stid 2. Teildnderung Verbrauchermarkt, Artenschutzrechtliche
Prifung nach § 44 BNatSchG — Reptilien (Zauneidechse — Lacerta agilis)
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Aus diesem Grund wurde am 07.06.2023 eine zusitzliche Ubersichtsbegehung des Gelidndes
durchgeflhrt, um sich ein Bild der Situation vor Ort zu machen. Der urspriingliche Fundort der
Zauneidechsen mit der Reihe niedriger Steine war bei der Begehung fast vollstandig von Strau-
chern und hoher Vegetation Gberwachsen (Abb. 2 und 3). Einzelne offene Schotterbereiche
waren groBtenteils stark beschattet. Im Bereich lagen Baumaterialen und Bauschutt (Abb. 4
und 5). Insgesamt bietet die Flache in diesem Zustand kein geeignetes Habitat fiir Zauneidech-
sen und wird auch in Zukunft durch die Bebauung zusatzlich an Wertigkeit verlieren. Aus die-
sem Grund wurde auf eine weitere Kartierung von Eidechsen verzichtet. Entgegen der arten-
schutzrechtlichen Vorprifung und der saP bietet das FIst.-Nr. 1197/30 durch offene Boden-
stellen und besonnte Ruderalvegetation ein geeigneteres, aber aufgrund der groRflachigen
Bebauung ein dennoch ein geringwertiges Habitat.

| ‘\\'ﬂ

i
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A

Abb. 2: beschattete Flachen mit hohem Vegetati-

onsaufwuchs

Abb. 4: Schotter und Bauschutt Abb. 5: Schotter und Bauschutt

2. Zielsetzung

Da es im Plangebiet sowie im gesamten Gewerbegebiet keine geeigneten Flachen fiir den Aus-
gleich der MF-Flache gibt und damit die Durchfiihrung von Mallnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdat (CEF-MaBnahmen) im Vorfeld des Eingriffs nicht
moglich sind, sind spezielle kompensatorische MalRnahmen einzusetzen, die als ,,MaRnahmen
zur Sicherung des Erhaltungszustands® oder als FCS-MaRnahmen bezeichnet werden, da sie
dazu dienen, einen glinstigen Erhaltungszustand (Favourable Conservation Status) zu bewah-
ren. Dadurch wird versucht eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der Zau-
neidechsenpopulation in Mihlacker zu verhindern.
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Ziel ist es demnach Flachen im Bereich bestehender Zauneidechsenvorkommen fir diese Art
aufzuwerten oder bestehenden Lebensraum zu erweitern. Die aufzuwertenden Flachen mis-
sen mindestens eine GréRe von 400 m? aufweisen, eine dauerhafte Pflege ist zu gewdahrleis-

ten.

4,

Lebensraumanspriiche der Zauneidechse

Als urspringlicher Steppenbewohner und Kulturfolger besiedelt die Zauneidechse ein
breites Spektrum mehr oder weniger anthropogener Lebensraume.

Bevorzugt werden Biotopkomplexe mit Ruderalflachen, und offenen bis locker be-
wachsenen Flachen und Saumen.

Charakteristische Strukturen und Merkmale sind sandige oder steinige, trockene B6-
den, ein Wechsel von unterschiedlich dichter, stellenweise auch fehlender Vegetation,
Kleinstrukturen wie Baumstubben, liegendes Holz oder Steine sowie eine bestimmte
Gelandeneigung und (Sid-) Exposition.

Die Habitatausstattung besteht aus Sonnenplatzen (z.B. Steine, Totholz, offene Boden-
flachen) und deckungsgebender Vegetation zur Thermoregulation, Offenbodenberei-
chen mit lockerem Substrat als Eiablageplatz sowie Erdlochern (Mauseldcher), Stein-
oder Schotterhaufen (z.B. in Gleisbetten), Holzhaufen oder Baumstubben als Tages-
oder Nachtverstecke und sofern frostfrei auch als Winterquartier.

FCS-MafRnahme

Als Ausgleichsflache ist die Aufwertung des Flst.-Nr. 1202 der Gemarkung Muhlacker vorgese-
hen (Abb. 6 bis 8). Das Flst.-Nr. 1202 ist stark verbuscht und bietet aufgrund des Gehdlzauf-
wuchs (u.a. Schlehe, Walnuss, Hundsrose) derzeit kein geeignetes Habitat flir Zauneidechsen,
wahrend die angrenzenden Flachen sehr gut geeignet sind. Durch eine Entbuschung kann die
Flache auf ca. 480 m? fiir Zauneidechsen aufgewertet werden. Dabei sollen einzelne wertvolle
Straucher und Baume erhalten bleiben sowie einzelne Habitatelemente angelegt werden.

roosplan
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Abb. 6: Flst.-Nr. 1202, ohne MaRstab (Plangebiet = rote Markierung) ; Kartengrundlage: Rdumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW, Amtliche Geobasisdaten © LGL, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Abb. 7: verbuschte Bereiche Fist.-Nr. 1202 Abb. 8: verbuschte Bereiche Flst.-Nr. 1202

4.1 MaBnahmen (vgl. Anhang A.1)

Die Anlage der Habitate ist ausschlieBlich mit gebietsheimischem Material durchzufiihren.
Die Durchfiihrung der MaRBnahmen sind durch eine Okologische Baubegleitung (OBB) zu
tiberwachen.

Geholzentnahme:

e Fdllung von ca. 75 % des Gehdlzaufwuchs zwischen Oktober und Februar, auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln. Die Rodung der Wurzeln kann erst wahrend der Aktivitatszeit
von Eidechsen ab Mitte Marz erfolgen. Als Voraussetzung gilt das die Temperatur an
mehreren aufeinanderfolgenden Tagen liber 15 °C liegt. Die Rodung darf ebenfalls nur
unter giinstigen Bedingungen stattfinden (kein Regen, wenig Wind, nur teilweise be-
wolt, Giber 15°C), damit Reptilien bei Bedarf fliehen kdnnen und nicht verletzt werden.
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Einzelne Geholze sind zu erhalten. Dazu gehéren Baume mit Habitatpotenzial (Hohlen-
strukturen, Totholz, Rindenspalten) und wertvolle Ndhrgeholze (z.B. Schlehe, Hasel).
Die Gehélze sind von der OBB vor Ort zu bestimmen.

Asttriste (Abb. 9 und 10):

zaun eidechse.ch Albert Koechlin Stiftung / Barbara Kirsch

Vorwiegend Versteckmoglichkeit und Sonnenplatz fiir Zauneidechsen.

Freistehender Holzstapel mit gespaltenen oder ungespaltenen Hoélzern. Mit vorsprin-
genden Holzern und Absinken der sonnenexponierten Stirnseite in ca. 45 Grad Winkel.
Bei der Herstellung von Asttristen sind die abgegrenzten Flichen mit Asten unter-
schiedlicher Dicke moglichst dicht fiillen. Dabei das Material in Schichten anlegen. Mit
Reisig, Streu oder Laub lassen sich Zwischenlagen einbauen. Diese bieten den Reptilien
weitere Versteckmoglichkeiten.

Planungshinweis: sonnenexponiert, in unmittelbarer Nachbarschaft zu dichter Vegeta-
tion (Wiese, Straucher), Herstellung auf unversiegeltem Grund.

Die Beige sollte hoher sein als die Vegetation, die sie umgibt (Héhe 0,8 — 1,5 m). lhr
Volumen betragt idealerweise einen bis drei Kubikmeter oder mehr.

Holz stapelartig schichten und einzelne Stiicke fiinf bis zehn Zentimeter vorstehen las-
sen, um so terrassenartige Sonnenplatze fir Eidechsen zu schaffen.

Herstellung offener, grabbarer Bodenstellen (Sand-Boden-Gemisch, min. 30 cm tief)
auf sonnenexponierter Seite um Holzstapel als Eiablageplatz.

Abb. 9: Holzbeige, Quelle: www.zauneidechse.ch Abb. 10: Beispiel Asttriste, Quelle: www.zauneidechse.ch

Wourzelstock-Sandhaufen (Abb. 11 und 12):

Wurzelstocke oder anderes grobes Totholz und Sand dienen als Versteck-, Sonnen-
und Eiablageplatz fiir Zauneidechsen. Kann auch von Mauereidechsen genutzt werden.
Kombination von drei bis vier Wurzelstdcken

Aushebung einer 50 — 80 cm tiefen Grube. Der Boden der Grube sollte so beschaffen
sein, dass das Wasser abflieRen kann: Neigung 10 — 20 Prozent. Wo das nicht moglich
ist, ist eine Drainage zu erstellen.

Auflockerung des Grubenbodens.

Wourzelstocke in die Mulde setzen. Das Ende des Stamms nach unten oder zur Seite
legen. Auf diese Weise geben die abstehenden Wurzeln eine gute Deckung ab. Ein-
zelne Stocke aufrecht hinstellen. Die Schnittflaiche am Stamm dient Eidechsen als Son-
nenplatz.

Wurzelstocke mit Sand anfiillen oder teilweise auch zuschiitten. Der aufgefiillte Sand
sackt spater noch in sich zusammen. Vom Regen wird er modelliert.
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e Wachsende Graser und Krauter im Bereich der Haufen dulden. Nur nach Bedarf ma-
hen. Geholze, die Schatten werfen, wenn nétig auf Stock setzen.
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zaun eldechse.ch © Albert Koechlin Stiftung / Barbara I(lrsch

Abb. 11: Wurzelstock-Sandhaufen, Quelle: www.zau- bb. 12: Beispiel Wurzelstock-an;ihaufén, ‘Quelle:

neidechse.ch www.zauneidechse.ch

Blatenreicher Saum:
e Schaffung von Nahrungshabitaten fir Reptilien
e Ansaat mit blitenreicher Saatgutmischung (vgl. Tab. 1 oder vergleichbares Saatgut an-
derer Hersteller) auf den freigestellten Bereichen.
e Einmalige Mahd im Spatherbst oder Friihjahr
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Tab. 1: Saatgutmischung fiir bliitenreichen Saum

Regiosaatgutmischung Feldraine und S3ume
10% Graser | 90% Kriuter & Leguminosen
HK 11 / UG 11 — Siidwestdeutsches Bergland

nach RegioZert®
Saatstarke: 1 gim2

RegioZert®

weiavL e isseride
‘Widpianzeraamen aus der Region

Grdser %
Anthoxanthum cdoratum Ruchgras 5,0
Briza media Zittergras 20
Cynosurus criskatus kKammgras 3.0
| Lequminosen

Lathynss pratensis Wiesen-Platterbss 1.0
Lotus comiculatus Gew. Hornklee 3.0
Medicago lupulina Hopfenkles 4,0
Trifolium pratense Rot-Eles 45
Achillea mill=folium Gew. Schafgarbe 5,0
Agrimonia eupatoria Kleinar Odermennig 1,5
Anthemis tinchoria Farber-Hundckamilla 0.5
Campanula persidfolia Pfirsichblittrige Glodkenblume 0,2
Centaurea cyanus Komblume 7.0
Centaurea jacea ‘Wiesen-Flodkenblume 2.5
Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenhlume 20
Cichoriumn intybus Wegwarte 5.0
Clinopodivm vulgare ‘Wirbeldost 0,5
Crepis biennis ‘Wiesen-Pippau 1,0
Daucus carcta ‘Wilde Mohre 5.0
Dipsacus fullonum Wilde Karde 1,0
Echium vulgare Natternkopf 4,0
Galiwm album ‘Weilles Labkraut 4.0
Geranium pratense ‘Wiesen-Storchechnabel 1,0
Hypericum perforatum Tiipfel-Hartheu 0,5
Inula conyza Diirmwurz-Alant 0,5
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 1,0
Leucanthemum ircutianum Zahnahrchen-Margerite 4,5
Matva moschata Moschus-Malve 3,0
Origanum vulgare Gew. Dost 0.5
Papaver rhosas Klatsch-Mchn 5.0
Pimpinella saxifraga Kleine Pimpinslle 1,0
Plantago media Mittlerer Wegerich 1,0
Prunella grandiflora GroBblitige Braunslle 1,0
Prunealla vulgaris Gew, Braunalle 27
Salvia pratensis ‘Wiesan-5Salbsi 4.0
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf 6,0
Silens latifolia s=p. alba ‘Weilke Lichinelke 3.0
Silene vulgaris Gew. Leimbkraut 3.0
Solidago virgaures Gaw, Goldrute 0.6
Stachys recta Aufrechter Ziast 0.3
Thymus pulegicides Feld-Thymian 0.5
Tragopogon prakensis ‘Wiesen-Bocksbart 1.0
WVerbasoum nigrum Schwarze Kinigskerze 0.2
Summe 100,00

Varbehaltlich ausreichende Saatgutverfiigharkeit. Ein Angebot zur aktuell lieferfihigen Sastgubmischung
konnen Sse unter anfrage@saaten-zeller.de anfordern.
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Flachenpflege:

e Pflege- und Unterhaltsarbeiten sollten zwischen November und Februar ausgefiihrt
werden, da die Reptilien in dieser Zeit inaktiv sind. Hier sind allerdings keine Eingriffe
in Winterquartiere moglich, dann mussen die Eingriffe in die Sommermonate gelegt
werden und manuell bzw. ohne schweren Maschineneinsatz erfolgen.

e Wiesen und Trockenwiesen im Randbereich und im Bereich von Kleinstrukturen nicht
oder nur sehr extensiv mahen, vorzugsweise mit dem Balkenmaher und nicht vor Ende
Oktober, Schnitth6he mindestens 10 - 15 cm. Haufig ist eine Rotationsmahd sinnvoll.

e Altgras- und Krautsaume fordern: Eine verfilzte Grasschicht bietet Reptilien beste Ver-
steckmoglichkeiten und ideale Bedingungen zur Thermoregulation und Nahrungssu-
che. Vor allem im Bereich von Kleinstrukturen, aber auch in den Randbereichen sind
Saume zu erhalten, die lediglich alle drei bis flinf Jahre ab Ende Oktober oder Novem-
ber gemaht werden. Auch eine jahrliche Mahd von Teilbereichen im Rotationsverfah-
ren bietet sich an. Viele Flachen kann man auch verbrachen lassen und nur die Gehdlze
nach Bedarf auf Stock setzen - respektive die Verbuschung auf maximal 25% beschran-
ken.

e Das Mahdgut kann locker zu Haufen aufgeschichtet werden. Trockenes Gras erwarmt
sich rasch und wird gerne als Sonnenplatz benutzt.

e Die Besonnung der Flachen sollte laufend optimiert werden. Stark wachsende und
schattenwerfende Gehdlze und Straucher miissen nach Bedarf zurtickgeschnitten oder
ausgelichtet werden. Das Schnittgut kann vor Ort als Asthaufen angelegt werden. Nie-
dere Geblische (max. Hohe 150 cm, besser weniger) und Gebischgruppen kénnen be-
stehen bleiben, ideal ist ein Verbuschungsgrad von 10 — 25%.

e Die Pflege der Habitatelemente und Totholzhaufen sollte so wenig wie moglich erfol-
gen, allerdings muss flr eine gute Besonnung und gut ausgepragte Krautsaume ge-
sorgt werde. Die Strukturen dirfen und sollen mit Vegetation wie Grasern und Krau-
tern, teilweise sogar mit Strauchern Gberwachsen werden. Nur beschattende Geholze
und Baume sind zurlickzuschneiden oder zu entfernen. Anfallendes Astmaterial und
Schnittgut kann an geeigneten Stellen zu Haufen geschichtet werden.

5. Risikomanagement

Das Risikomanagement gewahrleistet, dass die MalRnahmen in angemessener und sachge-
rechter Art und Weise ausgefiihrt werden und ihre Wirksamkeit iber mehrere Jahre beobach-
tet wird. Hierzu gehdren ein Monitoring sowie ggf. Korrektur- und ErganzungsmalRnahmen.
Um die MalBnahmeneffizienz zu erfassen und zu bewerten, wird ein mehrjahriges Monitoring
(min. 5 Jahre) zur Zauneidechse durchgefiihrt. Dieses beginnt mit der Umsetzung der FCS-
Malnahme und beinhaltet jahrliche Erfassungen der betroffenen Art (5 Begehungen wahrend
der Aktivitatszeit zwischen Marz und September). Dabei steht im Vordergrund, mogliche Ver-
anderungen hinsichtlich BestandsgrofSe und Bestandsgeflige zu erkennen und maRnahmen-
bezogen zu bewerten. Es wird Uberprift, inwiefern die Population einer Art tatsachlich von
den vorgesehenen MalBnahmen profitiert bzw. die Lebensstatte angenommen wird. Darlber
hinaus erfolgt eine artspezifische Beurteilung der Lebensraumqualitaten. Die Ergebnisse wer-
den in einem Ergebnisbericht aufbereitet, dokumentiert und an die Untere Naturschutzbe-
horde weitergeleitet. Um auch bei einer unzureichenden MaRnahmeneffizienz die kontinuier-
liche Erfiillung der 6kologischen Funktionalitat im raumlichen Zusammenhang sicher stellen
zu kénnen, sind ggf. begleitende Korrektur- und ErganzungsmaBnahmen vorzusehen, die bei
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Fehlentwicklungen durchgefiihrt werden kénnen. Folgende Korrektur- und ErgédnzungsmaR-
nahmen sind in diesem Zusammenhang fiir die Zauneidechse maoglich:

e Anlage zusatzlicher Habitatstrukturen

e Anpassung der Habitatpflege (z. B. Mahdturnus, Mahdzeitpunkt, Riickschnitt Sukzes-
sion)

6. Sicherung der MalRnahme

Das Flst.-Nr. 1202 befindet sich im Eigentum der Stadt Muhlackter. Die rechtliche Sicherung
der Malinahme erfolgt Giber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Mihl-
acker und der Unteren Naturschutzbehérde des Enzkreis.
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Anhang
Ausgleichsplanung MaBnahmenflache

7.

]
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Ausgleichsflache

Asttriste

Wurzelstock-Sandhaufen

Geholzentnahme / Entwicklung blutenreicher Saum

verwilderte Bereiche zulassen
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