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Fachamt: Planung Vorlage-Nr.:  2021-229

Datum: 16.08.2021

Beschlussvorlage

Bauleitplanung der Gemeinde Waldbrunn

Bebauungsplan "Strimpfelbrunn-Ost" sowie Anderung des Fldchennutzungsplanes des
Gemeindeverwaltungsverbandes Neckargerach-Waldbrunn

Hier: Beteiligung nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge:

Gremium am

Bau- und Umweltausschuss 13.09.2021 offentlich

Beschlussantrag:

Die vorgelegten Planentwdirfe fir den Bebauungsplan , Striimpfelbrunn-Ost“ der Gemeinde
Waldbrunn und der Anderung des Fldachennutzungsplanes des
Gemeindeverwaltungsverbandes Neckargerach-Waldbrunn werden zur Kenntnis
genommen.

Aus planungsrechtlicher Sicht werden Einwénde hinsichtlich des vorgelegten
Bebauungsplanentwurfes sowie der vorgelegten Anderung des Flachennutzungsplanes
vorgetragen, siehe Pkt. 3 Planungsrechtliche Beurteilung.

Das geplante Vorhaben zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters am vorgesehenen
Standort in Waldbrunn, Ortsteil Strimpfelbrunn, widerspricht regional- und
landesplanerischen Vorgaben.

Klimarelevanz:

Obliegt der Gemeinde Waldbrunn.

Sachverhalt / Begriindung:

1. Ausgangslage
Die Stadt Eberbach wurde von der Gemeinde Waldbrunn mit E-Mail vom 12.08.2021 zu
den vorgenannten Bauleitplanverfahren der Gemeinde Waldbrunn informiert und unter
Fristsetzung bis zum 13.09.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)i.V.m. § 3 Abs, 1
BauGB aufgefordert. Um eine Fristverlangerung bis einschlieRlich 15.09.2021 wurde
gebeten. Diese wurde seitens der Gemeinde Waldbrunn gew&hrt.




2. Bauleitplanung
Die Gemeinde Waldbrunn beabsichtigt die Ansiedlung eines groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes in Form eines Lebensmittelvollsortimenters zur Sicherstellung der
verbrauchernahen Grundversorgung der Bevdlkerung mit einem Warenangebot des
taglichen Bedarfs.
Als Grundlage entsprechender planerischer Entscheidungen wurde die Gesellschaft flir
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse
beauftragt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:
Mit einem Angebot ausschliellich aus dem Discountbereich ist fiir die rund 5.000
Einwohner z&hlende Gemeinde keine angemessene Versorgung gegeben. Ein
Lebensmittelvollsortimenter fehlt bislang in Waldbrunn. Entsprechend hohe
Kaufkraftabfllisse und lange Fahrtwege an Einkaufsstandorte im Umland (v.a. Eberbach)
sind die Folge.

Die vorgelegten Bauleitplanverfahren erfoigen im Regelverfahren mit zweistufiger
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung.

3. Planungsrechtliche Beurteilung
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,14 ha und befindet sich derzeit im
bauplanungsrechtlichen Aulenbereich gemaR § 35 BauGB am &stlichen Ortsteilrand von
Strimpfelbrunn in verkehrsglinstiger Lage direkt an der LandesstraRe L 524 und der
Kreisstralle K 3928.
Die im Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fir
grofRflachigen Einzelhandel entspricht nicht den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes, welcher fiir das betroffene Gebiet landwirtschaftliche Flache
festsetzt. Der Flachennutzungsplan wird folglich im Parallelverfahren geéndert.

Das geplante Vorhaben zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters am
vorgesehenen Standort in Waldbrunn, Ortsteil Strimpfelbrunn, widerspricht insbesondere
den Zielen der Raumordnung.

Seitens der Stadt Eberbach wird insbesondere auf das Kapitel 1.7 des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar hingewiesen. Das Kapitel bezieht sich u.a. auf grol¥flachige
Einzelhandelsbetriebe.

Eines der Ziele der Raumordnung stellt die verbrauchernahe Versorgung dar.

Diese soll die Deckung des kurzfristigen und taglichen Bedarfs (insbesondere mit
Lebensmitteln) in allen Staddten und Gemeinden der Metropolregion Rhein-Neckar
gewahrleisten und sicherstellen. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundversorgung
abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher und
funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Zu den allgemeinen Vorgaben zahit der verpflichtende Nachweis der raumordnerischen
Vertrédglichkeit von EinzelhandelsgroRprojekten anhand verschiedener Faktoren.

Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot:

EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel sowie in Baden-
Wirttemberg in den Unterzentren zuldssig.

Ausnahmsweise kommen fiir EinzelhandelsgroRprojekte auch andere
Standortgemeinden in Betracht (in Baden-Wirttemberg Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion), wenn dies ausschlieRlich zur Sicherung der
Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind.



Flur Baden-Wirttemberg gilt die Ausnahme flir andere Standortgemeinden insbesondere,
wenn diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Bei der dorflich gepragten Gemeinde Waldbrunn handelt es sich um ein sog.
,Kleinzentrum*, da diese nur teilweise die Kriterien fiir ein Grundzentrum erfiillt.

Folglich musste flr die Vertraglichkeit eines Edeka Marktes mit einer Verkaufsfliache von
ca. 1250 m? die Ausnahme zur ausschliefllichen Sicherung der Nahversorgung
einschlagig sein. An der Zulassigkeit einer solchen Ausnahme bestehen erhebliche
Zweifel, da die Gemeinde Waldbrunn mit nur ca. 4750 Einwohnern bereits zwei Marken-
Discounter mit je ca. 900 m? Verkaufsflache und angeschlossener Bickerei verzeichnet.
Der Penny-Markt befindet sich darliber hinaus in direkter Nahe zu dem geplanten Edeka-
Markt. Dartber hinaus tragen mehrere vorhandene Lebensmittelhandwerksbetriebe
(Béackereien, Metzgereien) sowie Spezialanbieter (z.B. ein Getrankehandel, etc.) zur
sicherung der Grundversorgung bei. Die Erforderlichkeit eines weiteren groen
Supermarktes zur verbrauchernahen Grundversorgung ist folglich in Frage zu stellen.
Daruber hinaus stellt sich das vorgesehene Konzept eines Edeka-Center Marktes in dem
Kleinzentrum Waldbrunn fraglich dar. Zur Deckung der verbrauchernahen
Grundversorgung bzw. zur SchlieBung der vorhandenen Liicke im Vollsortimentsbereich
erweist sich die Ansiedlung eines Vollsortimenters zwar grundsétzlich sinnvoll, ob dieser
jedoch eine Verkaufsflache von 1250 m? aufweisen muss ist fraglich. Zur Sicherung der
Grundversorgung der Gemeinde kommen zur Schlieung der Liicke im
Vollsortimentsbereich auch andere Markt-Konzepte des kiinftigen Betreibers Edeka in
Frage.

Insbesondere sind Einzelhandelsagglomerationen zu vermeiden bzw. bauleitplanerisch
auszuschlielRen.

Die Ansiedlung eines weiteren Marktes in direkter Nahe zu einem vorhandenen Markt
sowie die daruber hinaus noch vorhandene Erweiterungsflache auf der griinen Wiese,
deuten auf die zukunftige Entwicklung einer Einzelhandelsagglomeration hin.

Kongruenzgebot:

Verkaufsfléache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrofprojekten
sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren
Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei
darf der zentraldrtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich iiberschritten werden.
Dem raumordnungsrechtlichen Kongruenzgebot zufolge muss ein
Einzelhandelsvorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der raumlich-funktional
zugeordneten Versorgungsaufgabe der jeweiligen Zentralitatsstufe entsprechen. Das
Kongruenzgebot ist dann verletzt, wenn der betriebswirtschaftliche Einzugsbereich des
Vorhabens den zentral6rilichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich
Uberschreitet. Dies ist beispielsweise der Fall, sofern mehr als 30% des Umsatzes aus
Raumen auflerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden.

Das Kerneinzugsgebiet des geplanten Vollsortimenters beschrénkt sich auf die
Gemeinde Waldbrunn sowie den Eberbacher Ortsteil Unterdielbach. Dies Idsst fiir den
Versorgungsstandort Eberbach erhebliche Abflisse von Kaufkraft zugunsten des
Standortes im Kleinzentrum Waldbrunn erwarten, da das Mittelzentrum Eberbach als
Versorgungsstandort bisher den nachstgelegenen Vollsortimenter vorhielt.

Gema0 der vorgelegten Auswirkungsanalyse muss das Mittelzentrum Eberbach im
regionalen Vergleich mit den héchsten Umverteilungen von Umsétzen im
Lebensmitteleinzelhandel rechnen, diese belaufen sich auf rund 1,9 Mio. €. Es ist mit
einer Umverteilungsquote von 6 % oder mehr zu rechnen.



Aus Sicht der Stadt Eberbach entspricht das geplante Einzelhandelsvorhaben nach
Umfang und Zweckbestimmung nicht der réumlich-funktional zugeordneten
Versorgungsaufgabe eines Kleinzentrums.

Beeintrachtigungsverbot:

Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zentraler
Orte sowie die Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich
beeintrachtigen.

Dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP) zufolge ist das
Beeintrachtigungsverbot dann verletzt, wenn die Versorgungsfunktion der stadtebaulich
integrierten Bereiche (i.S.d. zentralen Versorgungsbereiche des BauGB) der
Standortgemeinde sowie benachbarter Zentraler Orte und deren Verflechtungsbereiche
wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts kénnen sich schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche bereits bei Umsatzverlusten von unter 10% ergeben.

Durch die Ansiedlung eines Edeka-Marktes als Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache
von ca. 1250 m? ist der Abzug von Kaufkraft aus dem Mittelzentrum Eberbach zu
erwarten, da es sich bei der Stadt Eberbach um den néchstgrofReren
Versorgungsstandort handelt. Es ist mit einer Umsatzumlenkung von 6 % oder mehr zu
rechnen, wodurch sich schadliche Auswirkungen auf das Mittelzentrum Eberbach als
zentralen Versorgungsbereich erstrecken.

Einwohner der Gemeinde Waldbrunn sowie des Eberbacher Ortsteils Unterdielbach, die
den Hauptversorgungsstandort bisher im angrenzenden Mittelzentrum Eberbach
aufgesucht haben, mussten das Mittelzentrum weniger haufig als zuvor oder sogar
uberhaupt nicht mehr aufsuchen, was erhebliche Umsatzverluste der im Mittelzentrum
angesiedelten Einzelhandelsbetriebe erwarten lasst.

Integrationsgebot:

Einzelhandelsgrof3projekte sind an stédtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln.
Ausnahmsweise kommen flr Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten
entsprechend auch andere Standorte in Betracht.

Der rechtsgtiltige Regionalplan weist flr das Kleinzentrum Waldbrunn weder einen
zentraldrtlichen Standortbereich fur Einzelhandelsgrofiprojekte noch einen
Erganzungsstandort flr Einzelhandelsgrofprojekte auf. Diese finden sich jedoch fir das
Mittelzentrum Eberbach in der Raumnutzungskarte des Regionalplans wieder.

Bei dem geplanten Standort des Edeka-Marktes in Waldbrunn handelt es sich um eine
landwirtschaftlich genutzte Flache ,auf der griinen Wiese* gemaf dem rechtsgliltigen
Flachennutzungsplan. Diese ist dem Aufienbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und
befindet sich nicht an einem stadtebaulich integrierten Standort.

Um Beachtung der vorgetragenen Einwande im Rahmen der Bauleitplanverfahren wird
gebeten.

Peter Reichert
Birgermeister



Anlage/n:

Anlage 1: zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes ,Striimpfelbrunn-Ost"
Anlage 2: Planauszug Flachennutzungsplan

Anlage 3: Luftaufnahme Bestandssituation
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Vermerk lber die

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und die
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB.

1. Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
Beteiligungszeitraum: 12.08.2021 bis einschlieflich 13.09.2021
Eingegangene Steflungnahmen: 14
Nr. | Einwender Schreiben vom ... | Abwdgungs-re- | Ohne abwa-
Eingang am ... | levante gungsrelevante
Anregungen Anregungen
1. Regierungsprasidium Karlsruhe
¢ Abteilung 2 — Referat 21 — Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz vom 20.09.2021
am 20.09.2021 X
¢ Abteilung 4 — Mobilitat, Verkehr, Strallen vom 17.08.2021 X
am 23.08.2021
e Abteilung 5 — Referat 55 und 56 — Hohere Naturschutzbehérde vom 13.08.2021 X
am 13.08.2021
2. Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vom 07.09.2021 X
am 08.09.2021
3. Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar vom 13.09.2021 X
am 13.09.2021
4. Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis vom 14.09.2021 X
am 14.09.2021
5. Polizeiprasidium Heilbronn, Standort Mosbach vom 13.08.2021 X
am 13.08.2021
6. Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung vom 16.08.2021 X
am 16.08.2021
7s Stadt Mosbach vom 31.08.2021 X
am 31.08.2021
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Nr. | Einwender Schreiben vom ... | Abwdgungs-re- | Ohne abwa-
Eingang am ... | levante gungsrelevante
Anregungen Anregungen
8. Stadt Eberbach vom 14.09.2021 X
am 16.09.2021
9. Gemeinde Neckargerach vom 12.08.2021 X
am 16.08.2021
10. | Gemeinde Zwingenberg vom 13.08.2021 X
am 13.08.2021
11. Netze BW GmbH RZ Neckar-Franken vom 16.08.2021 X
am 16.08.2021
12. Deutsche Telekom Technik GmbH vom 19.08.2021 X
am 20.08.2021
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kammer Rhein-Neckar

Prozent deutlich tber der kritischen Schwelle des Beein-
trachtigungsverbots liegen.

e Durch die hohen Umsatzverteilungen fir die beiden in
Waldbrunn bereits ansassigen Lebensmitteldiscounter ist
eine Gefahrdung der Nahversorgung denkbar. Insheson-
dere der Markt in Oberdielbach dient als wichtiger Nahver-
sorger fur den Ortsteil selbst, Unterdielbach und Scholl-
brunn, sodass Umsatzumverteilungen von tiber 20 Pro-
zent kritisch zu hinterfragen sind und dem Vorhaben nicht
vollumfanglich zugestimmt werden kann.

¢ Detaillierte Umsatzverteilungseffekte differenziert nach
beiden Discountern sind der Auswirkungsanalyse jedoch
nicht zu entnehmen und waren fir die Bewertung des
Markts in Oberdielbach interessant.

Lfd. | Einwender Kurzinhalt der Anregungen Abwigung
Nr.
1. Regierungsprasidium Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- | Zur Fortfuhrung der Planung hat die Gemeinde Waldbrunn mit
Karlsruhe und Gesundheitswesen Schreiben vom 25.03.2022 die Zulassung einer Abweichung
« Hinweis, dass bis zur Rechtskraft der 1. Anderung des von den betroffenen Zielen des ERP beim Regierungsprasi-
Regionalplans die wirksamen Festlegungen des rechts- dium Karlsruhe als héhere Raumordnungsbehérde beantragt.
verbindiichen Regionalplans, an dieser Stelle eine Die Zielabweichungsentscheidung des Regierungsprasidiums
Grnzasur, der Planung ausdriicklich entgegensteht. Karlsruhe liegt mit Schreiben vom 21.09.2022 vor. Im Ergebnis
’ wird die beantragte Abweichung von den betroffenen Zielen
2.1.2 und 2.1.3 des ERP zugelassen.
s Hinweis, dass im Vorentwurf zur FNP-Anderung von ei- Der Entwurf zur FNP-Anderung wird redaktionell angepasst.
nem ,Sondergebiet* statt der korrekten Bezeichnung
~Sonderbauflache” gesprochen wird.
3 Industrie- und Handels- * Hinweis, dass Umsatzverteilungseffekte von bis zu 22,3 Die Ausweisung einer einzelbetrieblichen Umverteilungsquote

waére spekulativ und entzieht sich einer methodisch einwand-
freien Uberprifbarkeit. Es ist aber davon auszugehen, dass
der Penny-Markt in direkter Nachbarschaft deutlich starker be-
troffen sein wird. Fiar den Netto-Markt in Oberdielbach ist aus
gutachterlicher Sicht im worst-case-Fall eine Umverteilungs-
quote von knapp Uber 10 Prozent méglich. Mit einer Schlie-
Rung des Netto-Marktes bzw. einer Gefahrdung der Nahver-
sorgung in Oberdielbach ist trotz spurbarer Umverteilungsef-
fekte aus gutachterlicher Sicht nicht zu rechnen. Dies lasst sich
v.a. mit der Lage und besonderen Versorgungsfunktion des
Marktes in Oberdielbach begriinden. Die Arbeitsteilung zwi-
schen den beiden gréReren Ortsteilen hat sich uber die Zeit
bewahrt und wird auch in Zukunft Bestand haben. Der Netto-
Markt stellt fir die Bewohner der Ortsteile Oberdielbach, Unter-
dielbach und Schollbrunn die nachstgelegene (z. T. fuRlaufige)
Einkaufs-méglichkeit dar. Zusatzlich profitiert der Anbieter
auch von Géasten der Feriendorfsiedlung. Da es sich bei Netto
Marken-Discount um eine Discountlinie des Handelsunterneh-
mens Edeka handelt, sind die durch das Vorhaben ausgelds-
ten Umverteilungen zudem als interne wettbewerbliche Wir-
kungen einzustufen.
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Lfd. | Einwender Kurzinhalt der Anregungen Abwiagung
Nr.
4. Landratsamt Neckar- Fachdienst Baurecht

Odenwald-Kreis

Der Flachennutzungsplan kann erst in Kraft treten, wenn
die vorhandenen ZielverstdRe durch Zielabweichung bzw.
rechtskraftig gewordene Anderung des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar ausgerdumt sind.

siehe Abwagung Ifd. Nr. 1

Hinweis, dass den bisher vorgelegten Unterlagen noch
keine eigensténdigen Unterlagen zum FNP-Verfahren bei-
lagen.

Die Unterlagen zur Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren, bestehend aus Begrindung mit integriertem
Umweltbericht und Planzeichnung, waren Gegenstand der
frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
und im Rahmen dieses Verfahrensschrittes einsehbar.

Hinweis, dass in der Begrindung mit integriertem Umwelt-
bericht noch kein eigener Abschnitt zum allgemeinen Kli-
maschutz gemaR § 1a Abs. 5 BauGB enthalten ist.

Anregung, im Umweltbericht das Schutzgut Klima sowohl
um Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch um MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel zu erganzen. Fir die FNP-Ebene sollten hierzu
zumindest vorbereitende Uberiegungen ersichtlich wer-
den; ein Unterlassen birgt die Gefahr eines Abwagungs-
mangels in sich.

Die Begriindung und der Umweltbericht zur Fl&achennutzungs-
plandnderung wurden hinsichtlich der Manahmen zum Klima-
schutz erganzt.

Untere Naturschutzbehoérde

Hinweis, dass es im Verfahren einer sachgerechten Be-

fassung mit dem Schutzzweck des Naturparks und einer
Abwagung insbesondere zu den landschaftlichen Aspek-
ten und bezuglich der Erholungsvorsorge bedarf.

Der Naturpark ,Neckartal-Odenwald" mit seiner Verordnung
wird im Umweltbericht in Kapitel 8.4.7 ,Schutzgut Landschaft*
behandelt.

Der zukiinftige Lebensmittelmarkt wird sich durch die im paral-
lel laufenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Héhe bauli-
cher Anlagen) sowie der gestalterischen Festsetzungen (Dach-
form, Werbeanlagen) in das bestehende Ortsbild einfigen.
Daruber hinaus tragen die Begrinungsmafnahmen (Baum-
und Strauchpflanzungen sowie Begrinung der Dach- und
Grundstucksfreiflachen) zur landschaftsgerechten Einbindung
der baulichen Anlagen bei. Im Sinne einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung wird damit dem Schutzzweck des Na-
turparks gemaR § 3 NatParkVO Rechnung getragen. Hinsicht-
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Einwender

Kurzinhalt der Anregungen

Abwagung

lich der Erholungsfunktion kommt dem Plangebiet keine nen-
nenswerte Bedeutung zu. Erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut sind nicht zu erwarten.

e Bitte, hinsichtlich der Eingriffsregelung fur die FNP-Ebene
zumindest die wesentlichen Ergebnisse der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung aus dem parallel gefiihrten Bebau-
ungsplanverfahren in zusammenfassender Weise darzu-
stellen und in den Unterlagen zu erganzen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und der arten-
schutzrechtliche Ausgleich werden in Kapitel 8.6 des Umwelt-
berichtes ergénzt. Eine Konkretisierung der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung.

e Hinweis, dass sich am 6stlichen/siiddstlichen Rand des
Plangebiets ein Kernraum sowie ein Suchraum zum Bio-
topverbund mittlerer Standorte befindet.

e Bitte um Erganzung in der Begriindung mit integriertem
Umweltbericht.

Der Hinweis auf den Biotopverbund wird im Umweltbericht in
Kapitel 8.4.3 ,Schutzgut Pflanzen® erganzt.

Technische Fachbehorde - Grundwasserschutz

e Hinweis, dass das allgemeine Schutzgut Grundwasser in
den Erlauterungen bisher nicht berlcksichtigt wurde.

Der Aspekt des Grundwasserschutzes wird im Umweltbericht
in Kapitel 8.4.5 ,Schutzgut Wasser" erganzt.

¢ Hinweis, dass aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet
die Vorgabe von durchtassigen Belagen nicht pauschal
zulgssig ist. Verweis auf die Verordnung zum Wasser-
schutzgebiet.

e Es muss eine Abwagung stattfinden, ob von den Flachen
eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht. Auf Park-
platzflachen sollte eine Bewertung nach DWA M153 aus-
gefuhrt werden.

Es wird auf die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien
verzichtet. Die Begrindung mit integriertem Umweltbericht wird
entsprechend angepasst.

« Hinweis, dass Grundwassereingriffe und Grundwasserbe-
nutzung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen und
der unteren Wasserbehdorde vorab anzuzeigen sind.

e Falls bei Bauarbeiten unvorhergesehen Grundwasser an-
getroffen wird, ist dies der unteren Wasserbehérde unver-
ziglich mitzuteilen. Die Arbeiten sind einzustellen.

Die Hinweise werden im Umweltbericht in Kapitel 8.4.5
~ochutzgut Wasser" erganzt.
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Nr.
Landwirtschaft Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
o Hinweis, dass landwirtschaftlich gut nutzbare Flachen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum parallel laufenden Be-
nicht zum Eingriffs-Ausgleich herangezogen werden sol- | bauungsplanverfahren bericksichtigt.
len.
+ Hinweis auf Erwerb von Okopunkten.
8. Stadt Eberbach ¢ Hinweis, dass das geplante Vorhaben insbesondere den | Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den einzelhandelsbezo-

Zielen der Raumordnung widerspricht.

o Verweis auf das Kapitel 1.7 des Einheitlichen Regional-
plan Rhein-Neckar:

genen Vorgaben der Raumordnung konnte mit der vorliegen-
den Auswirkungsanalyse nachgewiesen werden (siehe An-
lage 1).

GemanR Stellungnahme des Regierungsprasidiums Karlsruhe
als héhere Raumordnungsbehérde vom 20.09.2021 im Rah-
men der frithzeitigen Behoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB wird den gutachterlichen Einschatzungen gefolgt. Dar-
Uber hinaus wird die Etablierung eines Lebensmittelvollsorti-
menters als Beitrag zur Verbesserung der 6rtlichen Grundver-
sorgung erachtet.

Zentralitdts- bzw. Konzentrationsgebot:

e An der Zulassigkeit einer Ausnahme gemafR Z 1.7.2.2 des
Einheitlichen Regionalplans bestehen erhebliche Zweifel.
Aufgrund der bestehenden Lebensmitteldiscounter und
Lebensmittelhandwerksbetriebe wird die Erforderlichkeit
eines weiteren groRen Supermarktes zur verbraucherna-
hen Grundversorgung mit einer max. Verkaufsflache von
1.250 m2in Frage gestellt.

e Zur Sicherung der Grundversorgung und zur Schliefung
der Lucke im Vollsortimentsbereich kommen auch andere
Markt-Konzepte des kiinftigen Betreibers in Frage.

Die Gemeinde Waldbrunn verfigt bislang tiber keinen Lebens-
mittelvollsortimenter, der im Vergleich zu einem Discounter mit
einer deutlich grofteren Auswah! an Produkten eine zentrale
Rolle in der Versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln
und Drogeriewaren spielt. Kommunen vergleichbarer Gréfie (z.
B. Mudau) haben haufig ein Angebot aus dem Discount- und
Vollsortimentsbereich. Waldbrunn verfigt zudem iber eine un-
terdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Lebensmit-
telbereich. Die errechnete Zentralitat von 67 % deutet auf
Kaufkraftabflisse hin bzw. I&sst noch einen Entwicklungsspiel-
raum zum Ausbau der Nahversorgung erkennen.

Die Fa. EDEKA setzt an neuen Standorten inzwischen Markte
mit einer Verkaufsflache von 1.200 - 1.800 m? um. Bei dem
hier geplanten Markt mit rd. 1.250 m? VK handelt es sich daher
um einen eher kleineren Verbrauchermarkt. Andere Markt-
Konzepte von Edeka (Kompaktmarkte mit deutlich kleineren
Verkaufsflachen) werden nur in Ballungszentren und Metropol-
regionen umgesetzt. Sie sind mit inrem Angebot speziell auf
die stadtische Nahversorgung ausgerichtet.
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Abwigung

o Einzelhandelsagglomerationen sind zu vermeiden bzw.
bauleitplanerisch auszuschlielen.

¢ Die Ansiedlung eines weiteren Marktes in direkter Nahe
zu einem vorhandenen Markts sowie die dariiber hinaus
noch vorhandene Erweiterungsflache auf der griinen
Wiese deuten auf die zukunftige Entwicklung einer Einzel-
handelsagglomeration hin.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen,

Kongruenzgebot:
* Firden Versorgungsstandort Eberbach sind erhebliche
Kaufkraftabflisse zu erwarten.

¢ Das geplante Einzelhandelsvorhaben entspricht nach Um-
fang und Zweckbestimmung nicht der raumlich-funktional
zugeordneten Versorgungsaufgabe eines Kleinzentrums.

Der fur das Kongruenzgebot maRgebliche Verflechtungsbe-
reich stellt die Gemeinde Waldbrunn dar. Die Betrachtung der
Umsatzherkunft zeigt, dass der tiberwiegende Teil des Umsat-
zes (rd. 76 %) mit Kunden aus Waldbrunn generiert wird. Der
Umsatzanteil aus dem Eberbacher Stadtteil Unterdielbach

(= Zone 1b) liegt bei gerade einmal 3 %, erhebliche Kaufkraft-
abflisse aus Eberbach sind daher nicht zu erwarten.

Der im Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg genannte
Schwellenwert wir nicht Uberschritten. Das Kongruenzgebot
wird eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot:

o Verweis auf ein Urteil des BVerwG, nachdem sich schadli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche be-
reits bei Umsatzverlusten von unter 10 Prozent ergeben
kénnen.

e Aufgrund der Umsatzumverteilungen von 6 Prozent und
mehr sind schadliche Auswirkungen auf das Mittelzentrum
Eberbach als zentraler Versorgungsbereich zu erwarten.

o Fir die im Mittelzentrum angesiedelten Einzelhandelsbe-
triebe sind erhebliche Umsatzverluste zu erwarten.

An dieser Stelle bleibt zunachst anzumerken, dass die im Mit-
telzentrum Eberbach ausgelésten Umsatzumverteilungen im
Wesentlichen auf die Ruckholung der bisher aus Waldbrunn
abflieRenden Kaufkraft beschranken. Kunden aus Eberbach
werden sich nach Projektumsetzung nicht in groBem Umfang
nach Waldbrunn umorientieren, da sie vor Ort attraktive und
leistungsfahige Lebensmittelangebote vorfinden. Es wird daher
nicht aktiv Kaufkraft aus dem Mittelzentrum Eberbach abgezo-
gen, sondern vielmehr die aus Waldbrunn abflieRende Kauf-
kraft zurickgeholt.

Im Mittelzentrum Eberbach sind insbesondere verkehrsglinstig
gelegene Standorte (Einkaufsstandort ,Neuer Weg" u. a. mit
Kaufland, Aldi, Lidl im Verbund mit anderen Fachmarkten) am
starksten von den Umverteilungen betroffen. Die ermittelten
Umverteilungen (max. 5 - 6 %) sind als wettbewerbliche Ef-
fekte einzustufen. Die anderen Einkaufslagen im Stadtgebiet,
darunter der REWE-Markt in der Innenstadt, werden geringer
betroffen sein. Da es sich bei den Lebensmittelanbietern in
Eberbach um leistungsstarke Wettbewerber handelt, die auch
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Lfd. | Einwender Kurzinhalt der Anregungen Abwidgung
Nr.
von Kundenzuflissen aus dem Umland (u. a. aus Waldbrunn)
profitieren, sind die Umverteilungen an dieser Stelle als un-
problematisch einzustufen. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen oder Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen
kénnen aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden.
Integrationsgebot: Der Planstandort ist als gut erreichbare Ortsrandlage mit
« Bei dem geplanten Standort des Lebensmittelmarktes in Wohngebie_tsanschluss ynd als etabli_erter Versorgungsstand-
Waldbrunn handelt es sich um eine landwirtschaftiich ge- | Ort (Penny im Umfeld) einzustufen. Eine gute verkehriiche Er-
nutzte Flache ,auf der Griinen Wiese®. Diese ist dem Au- reichbarkeit (v.a. aus den Ortsteilen) sowie fulldufige Erreich-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und befindet barkeit aus den angrenzenden Wohngebieten sind gegeben.
sich nicht an einem stadtebaulich integrierten Standort. Ein OPNV-Anschluss ist vorhanden. In der Ortsmitte stehen
keine alternativen Flachen fur die Ansiedlung eines modernen
Lebensmittelmarktes zur Verfigung. Insofern ist eine Verein-
barkeit des Vorhabens mit den einzelhandelshezogenen Vor-
gaben des Einheitlichen Regionalplans gegeben.
11. Netze BW GmbH « Bitte, die verkabelten Versorgungsanlagen (MSP-Freilei- Die Versorgungsanlagen befinden sich vollstandig aulierhalb
RZ Neckar-Franken tungen) in der Planzeichnung zu aktualisieren. des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplanes und sind
demnach nicht Gegenstand der Flachennutzungsplanande-
rung.
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2. Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
Beteiligungszeitraum: 16.08.2021 bis einschlieRlich 13.09.2021
Eingegangene Stellungnahmen: 1
Nr. | Einwender Schreiben vom ... | Abwagungsre- | Ohne abwa-
Eingang am ... | levante Anre- gungsrelevante
gungen Anregungen
1. Einwender 1 vom 23.08.2021 X
am 25.08.2021
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Lfd. | Einwender Kurzinhalt der Anregungen Abwiégung
Nr.
1. Einwender 1  Der mit dem Vorhaben verbundene Flachenverbrauch Der geplante groRflachige Lebensmittelmarkt mit seiner ver-

durch die Stellplatzanlage wird kritisch beurteilt.

e Die umweltschadlichen Auswirkungen der Bodenversiege-
lung sollten so weitegehend wie méglich abgeschwécht
werden.

kehrsglnstigen Lage hat einen hohen Flachenbedarf fir Stell-
platze und Nebenanlagen zur Folge. Die Versiegelung ist des-
halb auf das nutzungsbedingt notwendige MaR zu beschran-
ken. Diese MalRnahme zur Verringerung nachteiliger Auswir-
kungen ist in Kapitel 8.6.1 des Umweltberichtes zum FNP ent-
halten und im parallel laufenden Bebauungsplanverfahren in-
nerhalb des Anderungsbereiches zu beriicksichtigen.

Daruber hinaus wirken sich die vorgesehen Begriinungsmaf-
nahmen im Bebauungsplan eingriffsmindernd aus und tragen
zur landschaftsgerechten Einbindung der baulichen Anlagen
bei.

e Anregung, im Randbereich der Parkflache, auf den im
Plan als Griinb&nder ausgewiesenen Teilflachen parallel
zu Landes- und KreisstralRe, Baume vorzusehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, ist jedoch nicht Re-
gelungsgegenstand eines Flachennutzungsplanverfahrens und
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu prifen.

JESTAEDT + Partner

J,/m

Mainz, den 18.10.2022




