Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach 8§ 24 LplG

fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Sander-Nord“ mit einem Sonstigen
Sondergebiet (SO) fur gro3flachigen Einzelhandel

sowie fur die 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2025 der VVG Deggingen /
Bad Ditzenbach

in Bad Ditzenbach - Gosbach

Gemeinde Bad Ditzenbach VVG Deggingen/Bad Ditzenbach
Hauptstral3e 40 Bahnhofstrale 9
73342 Bad Ditzenbach 73326 Deggingen

31. August 2016



Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

1. Beschreibung des Vorhabens

Der bestehende EDEKA-Markt Neukauf-Mé&ndle auf dem Grundstiick Im Sander 3 im Gewerbe-
gebiet ,Hofweiher-Sander“ in Bad Ditzenbach-Gosbach wurde am 05. Februar 1996 mit einer
Verkaufsflache von circa 800 gm baurechtlich genehmigt und am 13. April 1997 ertffnet.

Seitdem sichert dieser Markt die wohnortnahe Grundversorgung der Einwohner in der Gemein-
de Bad Ditzenbach mit inren drei Teilorten Auendorf, Bad Ditzenbach und Gosbach sowie in der
Nachbargemeinde Drackenstein mit den beiden Teilorten Unterdrackenstein und Oberdracken-
stein mit den notwendigen Lebensmitteln fir den taglichen Bedarf.

Darlber hinaus tragt der EDEKA in Gosbach auch noch zur Lebensmittelversorgung in den
Nachbargemeinden Mihlhausen im Téle, Gruibingen und in der Stadt Wiesensteig bei, weil es
dort derzeit entweder tberhaupt keinen Lebensmittelbetrieb gibt (Mihlhausen im Tale) oder je-
weils nur eine Backerei und Metzgerei bzw. in Wiesensteig zusatzlich nur ein kleineres Le-
bensmittelgeschaft vorhanden ist.

Die Inhaber des EDEKA-Marktes haben sich schon vor einigen Jahren an die Gemeinde Bad
Ditzenbach gewandt, und um Unterstitzung ihrer Bemihungen fir eine Standortverlagerung
gebeten.

Die Betreiber des Marktes haben ihr Anliegen damit begriindet, dass die Verkaufsflache drin-
gend erweitert werden musste, um — auch im Hinblick auf den demographischen Wandel - die
steigenden Anforderungen an die Warenprasentation zu erfiillen, und die betrieblichen Ablaufe
und die interne Logistik zu verbessern. Es wurde schliissig dargelegt, dass der Lebensmittel-
markt in der Zukunft nur mit einer auf circa 1250 gm erweiterten Verkaufsflache rentabel gefiihrt
und erhalten werden kann.

Aus kommunalpolitischer Sicht gibt es keinen Zweifel daran, dass der EDEKA-Markt als ,Voll-
sortimenter” fir die Lebensmittelversorgung der értlichen Bevdlkerung in der Gemeinde Bad
Ditzenbach (und fur die umliegenden Nachbargemeinden) von zentraler Bedeutung ist.

Deshalb wurde umgehend mit der Suche nach einem geeigneten neuen Standort begonnen.

In der Bevdlkerung und im Gemeinderat hatte man sich dabei durchaus auch eine Standortver-
lagerung in den Ortsteil Bad Ditzenbach vorstellen kénnen.

Aus topographischen Griinden (mit der engen Tallage) und wegen verschiedener bestehender
Schutzgebiete (u.a. Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Landschaftsschutzgebiet,
FFH-Gebiet, Natura 2000-Vogelschutzgebiete), den Restriktionen der Regionalplanung (regio-
nale Griinzasur zwischen Bad Ditzenbach und Gosbach) und den freizuhaltenden Flachen fir
den geplanten Ausbau der Bundesautobahn A 8 (zwischen Gosbach und Miuhlhausen) kam
letztlich aber nur das Gebiet ,Sander-Nord“ nordlich der B 466 in Gosbach in Betracht.
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet im Nordwesten von Gosbach. Es wird im Siden durch die Bundesstra-
Be B 466 und im Nordosten durch die Fils begrenzt. Im Westen grenzt das Plangebiet an das
Planfeststellungsverfahren ,sechsstreifiger Ausbau der A8 zwischen Muihlhausen und Hohen-
stadt (Albaufstieg)“.
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Das Plangebiet mit dem zukinftigen Standort des Edeka-Marktes grenzt nérdlich an das Ge-
werbegebiet ,Im Sander® an, wo in etwa 250 m Entfernung der bestehende Edeka-Markt Mand-
le ansassig ist. Der zukiinftige Standort hat genau wie der Alt-Standort eine Entfernung von ca.
450 m zum Ortskern von Gosbach. Durch die Verlagerung des Standortes wird die ortliche
Nahversorgung sichergestellt, ohne dass sich negativen Auswirkungen auf die Erreichbarkeit
ergeben.

Fur die fuBlaufige Anbindung des Plangebiets bedarf es einer Querungshilfe tGber die Bundes-
straf3e. Diese soll im Zuge des Baus der Linksabbiegespur geschaffen werden. Sudlich der
BundesstralRe schliel3t der FuRweg an das vorhandene Wegenetz des Gewerbegebiets ,Hof-
weiher-Sander an. Damit ist eine sichere durchgangige Fuldwegeverbindung zu den Wohnge-
bieten von Gosbach gegeben.
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

3. Ubergeordnete Planung (Regionalplan)

Bei der Gemeinde Bad Ditzenbach, die keine zentralortliche Funktion aufweist, handelt es sich
um eine Gemeinde, beschrankt auf Eigenentwicklung nach PS 2.4.2 (Z) des Regionalplans des
Verbands Region Stuttgart.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2020 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fur
Naturschutz und Landschaftspflege (PS 3.2.1) dargestellt. Ziel dieses Vorbehaltsgebietes ist es,
die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten und zu verbessern sowie
die biologische Vielfalt zu sichern und zu férdern. Den Belangen des Vorbehaltsgebiets fir Na-
turschutz und Landschaftspflege kommt bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen ein
besonderes Gewicht zu.

Grundsatzlich sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur im Oberzentrum, bzw. in den Mittel-
und Unterzentren zulassig (PS 3.3.7 (2) Landesentwicklungsplans 2002 -LEP-).

Nach Plansatz (PS) 3.3.7 (Z) des LEP und PS 2.4.3.2.2 Abs. 4 (Z) des Regionalplans des Ver-
bands Region Stuttgart sind Einzelhandelsgrof3projekte, die ausschlie3lich der Grundversor-
gung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen erwarten lassen, insbesondere
auf die zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne und die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne, auch in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion zulassig. Einzelhandelsgro3projekte sollen vorrangig an stadte-
baulich integrierten Standorten innerhalb des Bebauungszusammenhangs ausgewiesen, errich-
tet oder erweitert werden, (PS 3.3.7.2 Satz 2 (Z) des LEP mit Begriindung).

Die raumordnerische Vertraglichkeit des groR3flachigen Einzelhandelsbetriebs (s. Vorgaben des

LEP und des Regionalplans, insbes. Kongruenzgebot u. Beeintrachtigungsverbot) ist durch ein
Gutachten nachgewiesen.
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

4. Bauleitplanung

Das Bebauungsplanverfahren fir das Gewerbegebiet ,Sander-Nord“ mit dem darin integrierten
Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel wurde mit dem Aufstellungsbeschluss in der Ge-
meinderatssitzung am 17.10.2013 eingeleitet.

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Deggingen-Bad Ditzen-
bach ist der Bereich als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Der FNP muss deshalb im Paral-
lelverfahren geéandert werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat im Zeitraum vom 04.11. bis 06.12.2013 stattge-
funden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 30.10.2013.

In der Gemeinderatssitzung am 26.02.2015 wurde der Entwurf des Bebauungsplans festgestellt
und der Auslegungsbeschluss gefasst.

Die ¢ffentliche Auslegung hat vom 10.08. bis zum 25.09.2015 stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 31.07.2015
Uber die Auslegung informiert.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden s&mtliche relevanten 6ffentlichen und privaten Belange
sorgfaltig abgewogen. Dazu liegen folgende Unterlagen und Gutachten vor:

- Umweltbericht

- Artenschutzrechtliche Untersuchung

- Hydraulische Berechnungen

- Baugrunduntersuchungen

- Verkehrsgutachten

- Untersuchung der Auswirkungen auf die Abwasserableitung und Regenwasserbehand-
lung

- Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bad Ditzenbach

Die Behandlung der Anregungen und Stellungnahmen im Rahmen der Abwagung ist inzwi-
schen so weit vorangeschritten, dass nun die abschlieRenden Abwagungs- und Satzungsbe-
schliisse gefasst werden kdnnten.

- Anlage 1: Entwurf des Bebauungsplans ,,Sander-Nord“ in Gosbach
Dies gilt auch fiir die im Parallelverfahren durchgefiihrte Anderung des FNP.

- Anlage 2: Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2025 der VVG Deg-
gingen / Bad Ditzenbach
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

5. Antrag auf Zielabweichung

Nach Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 des Landesentwicklungsplans 2002 (LEP) sollen Einzelhan-
dels-Grof3projekte, d.h. somit auch groR3flachige Lebensmittelbetriebe, vorrangig an stadtebau-
lich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Das Integrationsgebot gemaf Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf das Ziel im
Plansatz 3.3.7.2 des LEP zuriickzufihren. Es ist damit ein verbindliches Ziel der Raumordnung
im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG).

Das Integrationsgebot dient ebenso wie das im Einzelhandelserlass festgelegte Kongruenzge-
bot und das Beeintrachtigungsverbot, der Sicherstellung einer raumstrukturell und raumfunktio-
nell vertraglichen Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandels- oder Lebensmittelbetriebe.

Um die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Vorhabens mit der
Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes im Gewerbegebiet ,Sander-Nord“ in Bad
Ditzenbach-Gosbach zu untersuchen, hat die Gemeinde Bad Ditzenbach eine Auswirkungsana-
lyse in Auftrag gegeben.

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (Ludwigsburg) kommt in ihrer gut-
achterlichen Beurteilung des geplanten Vorhabens vom 13.06.2016 zum Ergebnis, dass die
raumordnerischen Beurteilungskriterien gemaf dem Landesentwicklungsplan bzw. dem Einzel-
handelserlass mit dem Konzentrationsgebot, dem Integrationsgebot, dem Kongruenzgebot und
dem Beeintrachtigungsverbot erfillt werden.

- Anlage 3: Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters in Bad Ditzenbach

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums Stuttgart als zustandige héhere Raumord-
nungsbehorde wirde sich der neue Lebensmittelmarkt in einem Gewerbegebiet aber in
einer stadtebaulich nicht integrierten Lage befinden und damit ware das Integrationsge-
bot nur bedingt bzw. nicht erfiillt.

AuBerdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Plansatz 3.1.9 (Z) des LEP durch
die Planung tangiert ist. Entsprechend des Plansatzes ist die Siedlungsentwicklung vorrangig
am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdéglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nut-
zen, Baullicken und Baulandreserven zu berticksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Alt-
lastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

Nach 8§ 24 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LplG) i. V. m. 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann die hohe-
re Raumordnungsbehorde in einem Einzelfall und auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel
der Raumordnung zulassen, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden.

Diese Voraussetzungen sind aus unserer Sicht im hier vorliegenden Fall gegeben und deshalb
wird dieser Antrag auf Zielabweichung gestellt. Vorwiegend im Hinblick auf das Integrations-
gebot gem. PS 3.3.7.2 (Z) LEP, vorsorglich jedoch auch fir den PS 3.1.9 (Z) des LEP.
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

6. Begrundung zum Antrag auf Zielabweichung

Mit dem im Landesentwicklungsplan normierten Integrationsgebot sollen gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe an nicht integrierten Standorten vermieden werden; d.h. gro3flachige Lebens-
mittelmarkte, die der Grundversorgung der Ortlichen Bevolkerung mit Lebensmitteln dienen, sol-
len in einer zumutbaren Entfernung zur Verfigung stehen. Damit sollen zugleich auch eine
stadtebaulich unerwiinschte Zersiedelung, sowie der daraus resultierende Verkehr und unnéti-
ger Flachenverbrauch vermieden und die vorhandene Infrastruktur moglichst effektiv genutzt
werden.

Ein Vorhaben ware daher beispielsweise grundsatzlich mit dem Integrationsgebot vereinbar,
wenn die Ansiedlung im Zusammenhang mit bereits bestehenden zentralen Einkaufsbereichen
erfolgt.

Die Leitvorstellung dieser landesplanerischen Vorgabe ist es, Innenstadte und Ortszentren als
Handels- und Versorgungsstandorte zu erhalten und zu entwickeln.

Dieser Grundgedanke lasst sich aber fur die Lebensmittelversorgung mit einem Vollsortimenter
in der Gemeinde Bad Ditzenbach in dieser Form nicht umsetzen, weil es in den vergleichsweise
kleinteilig strukturierten Ortskernen keine geeigneten innerdrtlichen Flachen gibt, die von ihrer
Flache her groR genug und geeignet waren, um einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von circa 1.250 gm und circa 90 PKW-Stellplatzen anzusiedeln.

Mit der im hier vorliegenden Fall beabsichtigten Ausweisung eines Sondergebietes im geplan-
ten Gewerbegebiet ,Sander-Nord“ und der Zulassung einer entsprechenden Zielabweichung
wurden unseres Erachtens die Grundziige der Planung zum Integrationsgebot im LEP nicht be-
eintrachtigt.

Bei der Beurteilung, ob die Grundzige der Planung beriihrt bzw. beeintréchtigt werden, kommt
es auf die konkreten Umstande des Einzelfalls an.

Um zu Uberprifen, ob es in der Gemeinde Bad Ditzenbach eventuell andere Standorte fiir einen
grofflachigen Einzelhandelsbetrieb gibt, die besser integriert sind, wurde eine entsprechende
Untersuchung durchgefiihrt.

Die ausfuhrliche und umfangreiche Standort- und Alternativen-Prifung hat ergeben, dass der
neue Lebensmittelmarkt nur im geplanten Gewerbegebiet ,Sander-Nord“ untergebracht werden
kénnte. Dabei wurden insgesamt 6 Standorte nach verschiedenen Kriterien beurteilt:

- Aussagen Ubergeordneter Planungen (Regionalplan, FNP)
- FlachengroRRe

- Topographie

- Schutzgebiete

- Raumliche Lage/Entfernung zum Ortskern

- Verkehrsanbindung fir Kunden, Lieferanten und OPNV

- FuBlaufige Anbindung

- Nutzungen und Nutzungskonflikte/Umgebungsbebauung

- Flachenverfugbarkeit
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

Die Alternativenpriufung kommt zu dem Ergebnis, dass auf3er dem geplanten Standort im Ge-
werbegebiet ,Sander-Nord“ kein anderer geeigneter Standort auf der Gemarkung der Gemeinde
Bad Ditzenbach in Betracht kommt.

- Anlage 4: Alternativenprifung zur Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels-
betriebes (April 2016)

Wenn das Vorhaben am vorgesehenen Standort nicht realisiert werden darf, muss ernsthaft be-
furchtet werden, dass der bestehende Lebensmittelmarkt in Gosbach in absehbarer Zeit nicht
mehr rentabel betrieben werden kann und deshalb aufgegeben wird.

Damit ware die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln fir die Bewohner in den drei Orts-
teilen der Gemeinde Bad Ditzenbach und in der Nachbargemeinde Drackenstein zukuinftig nicht
mehr sichergestellt; und dies ware unserer Meinung nach ein ,Hartefall, den weder der Ge-
setzgeber noch die Raumordnungsbehdrden mit der Zielsetzung fiir das Integrationsgebot ge-
wollt haben durften.

Der neue EDEKA-Markt wére genauso wie der bestehende Markt von vielen Kunden zu Ful3,
mit dem Fahrrad und mit dem OPNYV erreichbar. Die Bushaltestelle befindet sich auf der gegen-
Uberliegenden StraRenseite an der Wiesensteiger Stral3e; und die B 466 kann von Ful3gangern
und Fahrradfahrern mit einer an der Einmindung in die B 466 geplanten Querungshilfe sicher
Uberquert werden.

Die grundlegende Zielsetzung des Integrationsgebotes mit den 6ffentlichen Belangen der
Raumordnung, des Umwelt- und Landschaftsschutzes und des Klimaschutzes (Ressourcen-
schonung, Verkehrsvermeidung), Bewahrung der Stadt- und Ortszentren als Kerne des urbanen
oder drtlichen Lebens hinsichtlich Handel, Begegnung und Kommunikation und der verbrau-
chernahen Versorgungssicherheit (gerade auch fur altere oder behinderte Menschen) werden
unseres Erachtens mit einer Zulassung der beantragten Zielabweichung nicht beeintrachtigt.

Nach unserer Auffassung bleibt das Grundanliegen des Integrationsgebotes als Ziel der Raum-
planung im LEP durch das in Bad Ditzenbach-Gosbach geplante Vorhaben unangetastet.

Die Zulassung einer Zielabweichung hatte u. E. auch keine ,Vorbildwirkung®“ fur andere Falle,
weil es sich um einen Einzel- bzw. Hartefall handelt, der unter den hier gegebenen besonderen
Rahmenbedingungen und Umstanden gesondert zu beurteilen ist und nicht auf andere Félle
Ubertragbar sein dirfte.

Dasselbe gilt fir den Plansatz 3.1.9 des LEP. Die Zielsetzung dieses Plansatzes dient ebenfalls
in hohem MaR der Umsetzung des Nachhaltigkeitsprinzips. Neben einer Schonung wertvoller
Flachen auRerhalb der Bebauung wird durch den Ausbau der Siedlungsstrukturen eine bessere
Ausnutzung vorhandener Infrastruktur mit einsprechender Kosteneinsparung erreicht.

Auch wenn durch die Alternativenprifung zur Ansiedlung eines grofiflachigen Einzelhandelsbe-
triebes zweifelsfrei nachgewiesen wurde, dass keine anderen Standorte zur Verfigung stehen,
kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Plansatz 3.1.9 des LEP tangiert bzw. das Ziel ver-
letzt ist. Aus diesem Grund wird vorsichtshalber auch die Zulassung einer Zielabweichung vom
darin beschreibenen Ziel beantragt. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten, ein Praze-
denzfall entsteht ebenfalls nicht, da es sich um einen Einzel- bzw. Hartefall handelt.
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Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung nach § 24 LplG 31.08.2016

Anlagen:

Anlage 1
Entwurf des Bebauungsplans ,Sander-Nord“ in Gosbach vom 26.02.2015

Anlage 2
Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2025 der VVG Deggingen / Bad Ditzenbach zu den

Gebieten ,Sander-Nord“ in Gosbach und ,Sportanlagen am Muhlbach“ in Deggingen vom 19.03.2015

Anlage 3
Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelvollsortimenters in Bad Ditzenbach

(Juni 2016)

Anlage 4
Alternativenprifung zur Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Juli 2016)

Gefertigt:

Bad Ditzenbach, den Deggingen, den

Herbert Juhn Karl Weber

Birgermeister Verbandsvorsitzender

Gemeinde Bad Ditzenbach GVV Deggingen / Bad Ditzenbach
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