Gemeinde Schlierbach Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt”

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt®
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Nahversorgung der Gemeinde Schlierbach wird bislang durch den an der Auchtertstral3e be-
findlichen Netto-Markt gewahrleistet. Mit einer Verkaufsflache von derzeit rund 700 m2 und dem
zur Verfiigung stehenden Warensortiment ist dieser als Discounter einzustufen. Im Hinblick auf
die Einwohnerzahl der Gemeinde ist dies als unterdimensioniert zu betrachten.

Das Ziel der Gemeinde muss daher sein, die Nahversorgung im Ort langfristig zu gewéhrleisten
und dem Abfluss von Kaufkraft aus der Gemeinde in das Umland entgegen zu treten. Zu diesem
Zweck soll am bestehenden Standort des Netto-Marktes ein neuer, vergro3erter Nahversor-
gungsstandort entwickelt werden.

Fur die von der Planung betroffenen Grundstiicke existiert derzeit kein rechtskréaftiger Bebau-
ungsplan. Um das Vorhaben zu ermdglichen ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Die Verwaltung schléagt daher vor, in das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes einzusteigen.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Landes- und Regionalplanung:

GemalR Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg sollen groR3flachige Einzelhandels-
betriebe nur in Stéadten und Gemeinden mit einer zentraldrtlichen Funktion (Ober-, Mittel- und
Unterzentren) errichtet werden (Ziel 3.3.7). Davon abweichend kénnen jedoch auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht kommen, wenn dies nach
den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

Laut Regionalplan 2020 der Region Stuttgart kommt der Gemeinde Schlierbach keine zentralort-
liche Funktion zu. Hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben steht aus diesem
Grund in der Gemeinde die Sicherung der Grundversorgung am Ort im Vordergrund.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 1997 — 2010 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ebersbach -
Schlierbach sind die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gewerbe-
flachen dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan ist somit gem. § 13a BauGB entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans im Zuge der Berichtigung anzupassen.
3 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Norden des Gemeindegebietes an der Einmiindung der Auchtert-
stral3e in die B 297.

Das Plangebiet beinhaltet die Flursticke Nr. 641/3 (teilweise) sowie 641/8. Die genaue Abgren-
zung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.
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5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MalRnahmen die der Innenentwicklung dienen die Mog-
lichkeit vor, Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufzustellen. Vorausset-
zung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist selbst bereits bebaut und gehoért unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Ge-
meinde Schlierbach. Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
bietes und die Schaffung von Planungsrecht fiir die geplante Bebauung. Der Bebauungsplan
dient somit der Innenentwicklung.

Die Zulassigkeit von Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist dartber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks das von baulichen Anla-
gen Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorprufung des Einzelfalls®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 10.336 m2 und liegt somit
weit unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begrundet, das einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzge-
setzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. und ohne Umweltpriifung und Umweltbericht
durchgefuhrt.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts sind daher nicht er-
forderlich. Dies befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen. Zu diesem Zweck wird dem Bebauungsplan im weiteren Verfahren ein
gesonderter Umweltbeitrag als Bestandteil der Begriindung beigelegt.

7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits mit einem Marktgebaude und zugehérigen
Stellplatzen bebautes Grundsttick. Derzeit wird das Gebaude fiir einen Discounter genutzt. In den
Randbereichen finden sich dariber hinaus weitere Nutzungen wie Glascontainer usw. Die Zufahrt
zum Grundstiick erfolgt von der Auchtertstral3e.

7.2 Topographie
Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung als eben zu betrachten.

7.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

7.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.
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7.5 Altlasten

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

7.6 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

7.7 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

8 Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplanen ist zu prifen, ob durch die Umset-
zung der Planung im Hinblick auf streng geschuitzte Tier- und Pflanzenarten Konflikte mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten sind. Demnach ist zu prifen, ob lokale Popu-
lationen streng geschutzter Arten des Anhangs IV der FFH-RL und européische Vogelarten er-
heblich gestort bzw. beeintrachtigt werden. Eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch
vorhabensbedingte Storwirkungen der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert (8 44 BNatSchG).

Um die Auswirkung der Planung auf den Artenschutz zu prufen wird deshalb zuné&chst eine Re-
levanzuntersuchung zur Feststellung potentiell betroffener Arten durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden im weiteren Verfahren berucksichtigt.

9 Auswirkung der Planung / Marktgutachten

Im Hinblick auf die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und deren Bewertung fir den
Standort wurde eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des bestehenden Marktes erstellt. In
dieser werden neben einer Bewertung des in Schlierbach vorhandenen Einzelhandels im Sinne
der Grundversorgung auch die Auswirkungen der Planung auf den Einzelhandel in umliegenden
Gemeinden betrachtet.

Das vollstdndige Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) vom
15.04.2024 liegt der Begrindung als Anlage bei. Die wesentlichen Punkte des Fazits sollen hier
dargestellt werden:

,Konzentrationsgebot

Die Nahversorgung in Schlierbach ist derzeit nur unzureichend gesichert. Der Netto-Markt ist in
seiner jetzigen Form (GroRRe, Marktauftritt, Sortiment) fur die Versorgung der rd. 4.000 Einwohner
zahlenden Gemeinde nicht angemessen, was sich in der unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung und Zentralitat im Lebensmittelbereich widerspiegelt. Die Planung sieht vor, den
Netto-Markt durch einen modernen Lebensmittelvollsortimenter zu ersetzen. Damit kann die
Grundversorgung in Schlierbach deutlich verbessert und langfristig gesichert werden. Gleichzeitig
kénnte bislang abflieRende Kaufkraft zuriick nach Schlierbach geholt und vor Ort gebunden wer-
den. Vor diesem Hintergrund sind in Schlierbach ,besondere raumstrukturelle Gegebenheiten®
festzuhalten, um von der Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes Gebrauch zu machen.
Das Konzentrationsgebot wird somit erfullt.

Integrationsgebot

Es bleibt festzuhalten, dass in der Ortsmitte von Schlierbach keine geeigneten Standorte fiir die
Entwicklung eines modernen Lebensmittelmarktes vorhanden sind. Insofern kann grundsétzlich
auch ein Standort au3erhalb des Ortszentrums zur Sicherung der Nahversorgung in Erwagung
gezogen werden. In Schlierbach stehen derzeit keine Potenzialflachen zur Verfiigung, die im Ver-
gleich zum Projektstandort eine bessere stadtebauliche Integration aufweisen. Nach einer Abwa-
gung aller Alternativstandorte bleibt festzuhalten, dass der Projektstandort an der Auchtertstral3e
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fur die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes am besten geeignet ist. Aus versorgungsstruktu-
reller Sicht ist der Planstandort an der Auchtertstral3e fur das Vorhaben grundsatzlich gut geeig-
net. Fur den Standort sprechen die direkte Lage in Zuordnung zu den Wohnschwerpunkten sowie
die gute verkehrliche Erreichbarkeit und Exposition. Der Planstandort liegt rd. 0,9 km vom Orts-
kern entfernt, von wo aus er fu3laufig oder mit dem Fahrrad Uber die WolfstralRe bzw. Goppinger
StralBe gut erreicht werden kann. Aufgrund der N&he zu bestehenden Wohngebieten (Wohn-
schwerpunkt im 6stlichen Siedlungsbereich) ist dem Standort eine fu3laufige Versorgungsfunk-
tion zu bescheinigen. Der Planstandort ist auch gut mit dem OPNV aus dem Ortsgebiet zu errei-
chen. Ein Bushaltepunkt (,Auchtertstral3e”) liegt nur rd. 160 m entfernt. Die Vorgaben des Integ-
rationsgebotes gemal Regionalplan werden damit am Planstandort noch am ehesten erreicht.

Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungsstandortes bleibt i. W. auf die Gemeinde
Schlierbach begrenzt. Ein regelmafiges Uberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen. Es
bleibt festzuhalten, dass ca. 80 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Schlier-
bach selbst stammen werden. Rd. 20 % flieBen in Form von Streuumsétzen (u.a. Arbeitspendler
und gelegentliche Eink&ufer aus dem Umland, Zufallskunden) an den Standort zu. Der im Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg gennannte Schwellenwert (mindestens 70 % aus der Stand-
ortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich) wird nicht unterschritten. Das Kongruenzgebot wird
eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

In Albershausen liegt die Umverteilungsquote bei ca. 4 — 5 %. Dies ist eine GréRenordnung, die
als wettbewerbsublich einzustufen ware. Mit einer Gefahrdung des Edeka-Marktes ist nicht zu
rechnen. Damit sind negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen in Albershausen auszu-
schlieBen. An allen Ubrigen Standorten liegt die Umverteilungsquote auf einem eher geringen
Niveau (max. 2—3 % in Kirchheim und Uhingen bzw. nochmals geringer an anderen Standorten
im Untersuchungsraum). Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Nahversorgungsstrukturen sind hier nicht zu befirchten.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass der 10%-Schwellenwert nicht Uberschritten wird.
Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

10 Planungsziele und Planungskonzeption

Die Planung sieht vor, das bisherige Marktgebaude mit einer Verkaufsflache von ca. 700 m2 ab-
zubrechen und durch einen vergroRerten Neubau zu ersetzen. Dieser soll neben max. 1750 mz
Verkaufsflache auch zusatzliche Flachen fur einen Backshop und ggf. weitere Dienstleistungen
erhalten. Dieses neue Gebaude soll gegenliber dem bestehenden Gebaude etwas zurlickgesetzt
platziert werden.

Im Zuge dessen sollen auch die Stellplatzanlagen neu angelegt und vergré3ert werden. Durch
zahlreiche Baumpflanzungen insbesondere in den Randbereichen soll auf diese Weise auch das
Ortsbild deutlich aufgewertet werden.

11 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen werden zum néchsten Verfahrensschritt, wenn
diese hinreichend konkretisiert sind, erlautert.

12 Ortliche Bauvorschriften

Die jeweiligen bauordnungsrechtlichen Regelungen werden zum néchsten Verfahrensschritt,
wenn diese hinreichend konkretisiert sind, erlautert.
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13Bodenordnung

Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentréagers. Eine Bodenordnung ist nicht erfor-
derlich.

14 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 10.336 m2 (ca. 1,0 ha).
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