Stadt Laichingen BU-Nr. 003/2022
Amt fir Bauwesen, Umweltschutz
und Stadtentwicklung

Neuansiedlung REWE-Markt in Laichingen, Geislinger StralRe 43 - 53
- Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans -

1. Vorlage

An den Gemeinderat zur Beratung in der Sitzung am 31.01.2022 (6ffentlich)

2. Sachdarstellung
2.1 Verfahrensstand Bauvoranfrage

Die Bauvoranfrage der Konzeptbau GmbH vom 24.03.2021 auf Errichtung eines
grol3flachigen Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von ca. 1.550
m2 und einer Geschossflache von ca. 2.300 m2 auf den Grundsticken Geislinger
Stralle 43 — 53 wurde vom Landratsamt Alb-Donau-Kreis mit Bescheid vom
28.09.2021 abgelehnt.

Zur Begrindung fuhrte die untere Baurechtsbehérde im Wesentlichen folgendes
aus:

,Das beantragte Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
2. Anderung Sudost und Krahenlau vom 04.08.1989 mit der Festsetzung als
Gewerbegebiet (GE).

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis 800 gm sind hier grundsatzlich
zulassig. Der Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH vom 19.02.2021 zur Widerlegung der Regelvermutung, dass sich der
grol3flachige Einzelhandelsbetrieb auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirkt, kann sich das Regierungsprasidium Tibingen als
héhere Raumordnungsbehérde nicht anschliel3en...... “

Nach Auffassung der héheren Raumordnungsbehdrde beim Regierungsprasidium
TUbingen ,durfte es sich beim Vorhabenstandort zwar noch um eine stadtebaulich
integrierte Lage handeln, allerdings dient das Vorhaben nicht der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung. Damit hat der Antragsteller keine stadtebauliche
Atypik nachgewiesen......

Aus den geschilderten Griinden ist die hdhere Raumordnungsbehdrde weiterhin der

Meinung, dass die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO nicht widerlegt
werden konnte.“
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2.2 Antrag Fa. Konzeptbau GmbH

Mit Schreiben vom 02.11.2021 an die Stadt fuihrt die Firma Konzeptbau Bautrager
und int. Immobilien GmbH aus, dass das Landratsamt seine Zustimmung zur
Bauvoranfrage versagt hat mit dem Hinweis, dass der geplante Markt im
Gewerbegebiet nicht genehmigungsfahig ist. Allerdings habe die Kreisverwaltung
eine Zustimmung in Aussicht gestellt, wenn der Gemeinderat an dieser Stelle eine
Bebauungsplananderung in ein Sondergebiet ,grof¥flachiger
Lebensmitteleinzelhandel“ im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
durchfihrt.

Aus diesem Grund beantragt die Konzeptbau GmbH die Anderung des
Bebauungsplans und bittet um Zustimmung der Stadt zum Vorhaben analog der
bereits Uberlassenen Plane zur Bauvoranfrage vom 24.03.2021.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass die Konzeptbau GmbH in der Lage ist, das
beschriebene Objekt zu realisieren. Auch besteht die Bereitschaft, alle
projektbezogenen Kosten fiur das Vorhaben zu Ubernehmen wund den
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt abzuschlieRen.

2.3 Weitere Vorgehensweise

8§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung Uber die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grol3flachigen Handelsbetrieben in den Baugebieten. Mit § 11 Abs. 3 Satz
1 wird unmittelbar (als Rechtsfolge) bestimmt, dass die dort bezeichneten
grol3flachigen Betriebe nur in Kerngebieten oder in fur solche Betriebe ausdrucklich
ausgewiesenen Sondergebieten zulassig sind.

Die Vorschriften des § 11 Abs. 3 BauNVO bericksichtigen vor allem die besondere
stadtebauliche Bedeutung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben. Sie kdnnen
die den jeweiligen Stadt- und Ortsteilen nach der planerischen Konzeption der
Gemeinde zugewiesenen stadtebaulichen Funktionen beeintrachtigen, z.B. in
Bezug auf die Ausstattung von Gebieten mit privaten und o6ffentlichen
Infrastruktureinrichtungen, die Versorgung der Bevolkerung, insbesondere die
verbrauchernahe Versorgung in bestimmten Bereichen, die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche (diese auch unter landesplanerischen Gesichtspunkten) und
den Verkehr.

Aus diesen Grinden hielt es der Verordnungsgeber fir geboten, die Zulassigkeit
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in den Baugebieten zu beschranken und
den Gemeinden aus stadtebaulichen Grinden — ggf., soweit landesplanerisch von
Bedeutung, in Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) — die
(planerische) Entscheidungsmdglichkeit dartber einzuraumen, ob und wo
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe errichtet werden kdénnen.

Im Ubrigen soll § 11 Abs. 3 BauNVO sicherstellen, dass die nach dieser Vorschrift
in den Baugebieten ausgeschlossenen grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe nur
dort planungsrechtlich zulassig sind, wo die Gemeinde hierauf gerichtet durch
Bebauungsplanung die Voraussetzungen schafft. Indem 8§ 11 Abs. 3 BauNVO die
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bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Betriebe insbesondere in Misch-, Gewerbe-
und Industriegebieten wesentlich einschrankt und sie nicht ,automatisch® als
Gewerbebetriebe in den ausgewiesenen Baugebieten zuléssig sind, soll erreicht
werden, dass diese Betriebe nur in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde und nur aufgrund ausdricklicher
(positiver) planerischer Entscheidung der Gemeinde genehmigt werden kénnen.

Im Vorfeld eines Bebauungsplanverfahrens mit der Festsetzung eines
Sondergebiets  ,groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel®* muss sich der
Gemeinderat daher mit der Frage auseinandersetzen, ob ein solches Projekt am
geplanten Standort im Sinne einer Nahversorgung erforderlich und erwinscht ist.
Dazu ist eine Grundsatzentscheidung zu treffen.

Die frihere Standortstruktur, so wie sie in Laichingen bis zur
Einzelhandelsuntersuchung von 1998 bestand, wurde in den vergangenen zwei
Jahrzehnten komplett umgebaut. Dabei hat sich der Bereich der Geislinger Stral3e
in dem in der Einzelhandelskonzeption definierten Ergadnzungsstandort positiv
entwickelt. An der Geislinger Stral3e ist ein vollstandiges Lebensmittelangebot mit
modernen Betriebsstatten und Angebotselementen aus allen Preislagen
entstanden. Somit wurde ein komplettes Warenangebot im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel etabliert, das auch zu erheblichen Kaufkraftzuflissen aus dem
Umland gefuhrt hat.

Auch die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in der abgegrenzten
Einkaufsinnenstadt kann fir die Stadt Laichingen sehr positiv gewertet werden.
Durch einen gré3eren Elektroanbieter wurde das Angebotsspektrum in Laichingen
seinerzeit nochmals deutlich ausgeweitet.

Die Standortwahl an der Geislinger Stral3e hat sich bewéhrt. Im Rahmen der
Einzelhandelskonzeption wurde auch deutlich, dass solche GroRR3betriebe mit den
erforderlichen Stellplatzen in der Innenstadt um den Marktplatz nicht mehr integriert
werden konnen. Dennoch ist der Standort an der Geislinger Stral3e relativ
innenstadtnah, so dass Austauschprozesse (Synergieeffekte) zwischen dem
Erganzungsstandort und der Innenstadt moglich sind.

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Tibingen ,stehen einem Sondergebiet
entsprechend der Auswirkungsanalyse der GMA jedenfalls keine Ziele der
Raumordnung entgegen.”

Der Regionalverband Donau-lller teilte als Uberortlicher Planungstrager am
11.11.2021 mit, dass ,der Planung eines Sondergebiets fur Einzelhandel -wie oben
dargestellt- keine erheblichen raumordnerischen Grinde entgegenstehen. Das
Vorhaben geht also auch konform mit den Anforderungen der
Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-/ller.”

Die Verwaltung hat auf ortlicher Ebene die Wirtschaftsvereinigung Laichingen e.V.
zu dem beantragten Vorhaben angehdrt und um eine Stellungnahme bis Mitte
Januar 2022 gebeten.

Mit Schreiben vom 13.01.2022 teilt die Wirtschaftsvereinigung Laichingen e.V.
folgendes mit:
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L,Entgegen der Auffassung des RP Tiibingen sehen wir keine Konflikte bzw.
negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung, insbesondere im
Hinblick auf die Innenstadt. Mit der steigenden Frequenz an auswartigen
Burgern/innen bei dem grof¥flachigen Einzelhandel in der Geislinger Stral3e
erwarten wir einen weiteren positiven Effekt auf die innenstadtische Frequenz.

Als Teil des Mittelzentrums hat Laichingen eine Strahlkraft fir die ganze Region.
Durch den ZOB, die vorhandenen Fachgeschafte in der Innenstadt und mit dem
Wochenmarkt, welcher an zwei Tagen stattfindet, hat Laichingen heute schon, vor
allem an diesen Tagen, eine hohe Beliebtheit weit Uber die Stadtgrenzen hinaus.
Wir schatzen das Einzugsgebiet auf bis zu 35.000 Einwohner. Dennoch muss an
der weiteren Entwicklung der Innenstadt in den nachsten Jahren kontinuierlich
gearbeitet werden, um den veranderten Anspriichen der Bevolkerung und vor allem
der jungeren Generationen gerecht zu werden. Wir bendtigen Betriebe und
Organisationen, die unabhéngig vom reinen Kaufkonsum zur erhdhten
Verweildauer und Lebensqualitat anregen und beitragen.

In der Ansiedlung eines weiteren grof3flachigen Einzelhandels sehen wir keinen
Widerspruch zu einer moglichen Nahversorgung in den Ortsteilen von Laichingen.
Die Versorgung Uber einen Dorfladen oder Verkaufswagen der Nahversorger sind
erganzende Angebote fir die Bevolkerung, welche nicht im Wettbewerb zu den
grof3flachigen Anbietern stehen. Vielmehr ist der Wettbewerb bei den grof3flachigen
Anbietern untereinander. Hier sehen wir keinen Handlungsbedarf, korrigierend
einzuwirken.”

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit eines grof3flachigen
Lebensmitteleinzelhandels kénnen sowohl mit einem qualifizierten als auch mit
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden. Die Verwaltung
favorisiert bei einer grundsatzlichen Zustimmung des Gemeinderats die erste
Variante, weil nach dem gegenwartigen Stand der Dinge weder ein
ErschlieRungsplan noch die Herstellung zusatzlicher offentlicher
ErschlieBungsanlagen erforderlich sein werden.

3. Kosten und Finanzierung
Der Antragsteller will samtliche Kosten, die im Zusammenhang mit der
Bauleitplanung entstehen, ibernehmen.
4. Beschlussvorschlag
a) Der Gemeinderat stimmt der Aufstellung eines Bebauungsplans mit einem
Sondergebiet ,grolflachiger Lebensmitteleinzelhandel® fiir den Bereich der

Grundsticke Geislinger Stral3e 43 bis 53 grundsétzlich zu.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, die notwendigen Vorbereitungen flr einen
Aufstellungsbeschluss zu treffen.

Vertagungsfahig: nein
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Laichingen, den 14.01.2022

Gefertigt: Gesehen:
Hascher RoRler
Amtsleiter 1. stv. Burgermeister

Ubersichtslageplan zu Bauvoranfrage vom 24.03.2021

Ablehnungsbescheid LRA A-D-K vom 28.09.2021
Antrag Fa. Konzeptbau Bautrager- und int. Immobilien GmbH vom 02.11.2021

Stellungnahme Wirtschaftsvereinigung vom 13.01.2022

Anlagen:

BU22-003 - Entwurf



