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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst die Erweiterung des bestehenden
Mobelhauses der Firma wohnfitz GmbH sowie die Verlagerung des Edeka-Lebensmittel-
marktes:

Erweiterung Mébelhaus

Die Fa. wohnfitz GmbH betreibt seit Jahren in Walldiirn das Mdbelhaus wohnfitz mit einer
genehmigten Gesamtverkaufsflache von 5.250 m2. Das M&belhaus befindet sich in einem
~Sondergebiet M6belhaus” mit entsprechenden Verkaufsflichenobergrenzen. Erganzend
wurde im Zuge des Raumordnungsverfahrens ein raumordnerischer Vertrag zwischen
der Stadt Walldirn, der Stadt Buchen, dem Verband Region Rhein-Neckar, dem Regie-
rungsprasidium Karlsruhe und dem Neckar-Odenwald-Kreis geschlossen, in dem diese
Obergrenzen nebst anderen Bestimmungen festgelegt werden.

Aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung des Unternehmens, einer notwen-
digen Weiterentwicklung des Konzepts, welche i. W. eine grofliziigigere Warenprasenta-
tion und ergénzende Flachen wie z.B. die Einrichtung einer Kochschule zum Ziel hat, soll
die Verkaufsflaiche erweitert werden. Jedoch sind auch betriebsintern Veranderungen
notwendig, da die Lager- und Logistikflachen sowie Biroflaichen im bestehenden Ge-
baude nicht ausreichen. Daher mochte wohnfitz den Betrieb im direkten Umfeld erwei-
tern. Hierflr ist ein Areal Ostlich des Bestandsgeb&audes vorgesehen, auf dem ein
separater Gebaudekorper realisiert werden soll, welcher im Erdgeschoss durch einen
Lverbindungsbau“ mit dem Haupthaus verbunden werden soll.

Verlagerung des Edeka-Lebensmittelmarktes

Die EDEKA betreibt seit Jahrzehnten am Standort Buchener Stral3e ein Lebensmittelmarkt
mit einer Verkaufsflache von rd. 1.020 mZ2. Dieser ist als nicht mehr zeitgemaR einzuord-
nen und soll an den Standort ,,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel” ins Umfeld des be-
stehenden wohnfitz-Modbelhauses verlagert werden. Dort ist bereits eine Flache als
Gewerbegebiet ausgewiesen, welche in einem Teilbereich einen Lebensmitteleinzelhan-
delsmarkt mit einer Geschossflache von 1.200 m? (800 m? VK) und in einer weiteren Fla-
che einen Getrankemarkt mit einer Geschossflache von 1.200 m2 (800 m2 VK) vorsieht.

Nun besteht die Moéglichkeit, den Edeka-Standort zu verlagern und einen Lebensmittel-
markt mit max. 1.700 m2 VK, davon 1.200 m2 Lebensmittel und 500 m2 Getranke inkl. der
jeweils Lebensmittelmarkt-typischen Randsortimente westlich des wohnfitz-Mdbelhaues
zu realisieren.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Weiterentwicklung bestehender Einzelhandelbetriebe
im Bereich Mobel und Lebensmittel und die damit verbundene Schaffung und Sicherung
von Arbeitspléatzen.

Begrindung — Entwurf Seite 1
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3.1

3.2

Begrindung — Entwurf

Verfahren

Das Flachennutzungsplanverfahren wird im Regelverfahren mit zweistufiger Behorden-
und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Baugebiet ,,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel” befindet sich am sidlichen Stadt-
rand von Walldiirn zwischen der Wilhelm-Réntgen-Stralie und der Bundesstralle B 27.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die folgenden Flurstiicke ganz oder
teilweise (t):

6950, 6950/1, 6950/2.
Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 1,77 ha.
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Abb. 1:  Ubersichtsplan (Quelle: openstreetmap.org)

Bestandssituation

Die Bereiche der Planédnderung sind derzeit noch unbebaute Grundstiicke, welche durch
die Wilhelm-Rontgen-Stralie und die Marie-Curie-StraRe eingerahmt werden. Der beste-
hende Mobelmarkt befindet sich zwischen den beiden Anderungsbereichen.

Stidwestlich des Baugebiets befindet sich in unmittelbarer Nahe groR¥flachiger Einzelhan-
del, iberwiegend mit Sortimenten aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Nahrungs-
und Genussmittel). Die dort ansassigen Lebensmittelméarkte bilden einen deutlich

Seite 2
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3.3

herausgehobenen Grundversorgungsstandort in der Stadt Walldirn, der mit weiteren
Fachmarkten angereichert wurde.

Nordlich grenzt ein Mischgebiet mit vorwiegend gewerblicher Nutzung an. Weiter nord-
lich dieses Gebiets befindet sich der Gleiskdrper der drtlichen Bahnlinie, der derzeit eine
Barriere zu den innenstadtnahen Lagen und der Wohnbebauung bildet.

Norddstlich wird das Baugebiet von einem Feldweg begrenzt. Dahinter befindet sich eine
grolRere Umspannanlage zur Stromversorgung und Griinflachen als Abstandszone zum
Damm der Bruckenrampe der L 518.

Am sudlichen Rand des Plangebiets verlauft ein Graben, der durch seinen Bewuchs das
lokale Landschaftsbild deutlich pragt. Die BundesstraRe B 27 ist dem Gebiet stdlich vor-
gelagert. Das Baugebiet ist von dieser Giberértlichen StralRe aus gut wahrnehmbar.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Abb. 2:  Fotos Bestandssituation links: Erweiterungsflache Mdbelhaus, rechts: neuer Standort Le-
bensmittelmarkt (Eigene Aufnahmen)
Verkehrliche ErschlieBung

Die Anderungsbereiche sind iiber die Wilhelm-Roéntgen-Strake gut an das tberértliche
StralRennetz.

Technische Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Weitere ErschlieBungsarbeiten sind
nach aktuellem Planungsstand nicht erforderlich.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Die Anderungsbereiche befinden sich innerhalb des Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Sondergebiet Spangel”.

Begriindung — Entwurf Seite 3
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4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Walldiirn dem Mittelbereich Buchen zugeord-
net. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen Tauberbischofsheim (- Wall-
durn/Hardheim), Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Buchen (Oden-
wald) — Walldurn/Hardheim (- Tauberbischofsheim) sowie Walldirn/Hardheim (- Milten-
berg).

Gemal Plansatz 3.3.7 (Ziel) sollen sich Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandels-
groRprojekte) in das zentral6rtliche Versorgungssystem einftigen; sie dirfen in der Regel
nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...]

GemaR Plansatz 3.3.7.1 (Ziel) soll die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte so
bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich
nicht wesentlich Gberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte durfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GemaR Plansatz 3.3.7.2 (Ziel) durfen Einzelhandelsgro3projekte weder durch ihre Lage
und Grofle noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgro3projekte sol-
len vorrangig an staddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Fur nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebau-
liche Randlagen in Frage.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Stadt Walldiirn wird im Einheitlichen Regionalplan gem. Plansatz 1.2.4.1 zusammen
mit der Gemeinde Hardheim als Unterzentrum festgelegt.

Das Plangebiet liegt gem. Plansatz 1.7.3.2 (Ziel) innerhalb eines Erganzungsstandortes flr
EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und ist auch im Ein-
zelhandelskonzept als Erganzungsstandort ausgewiesen.

EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in
der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten fir Einzel-
handelsgroliprojekte* zuléssig, sofern fur solche Betriebe in den ,,Zentraldrtlichen Stand-
ortbereichen fir Einzelhandelsgrol3projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfligung
stehen.

Der gewdhlte Standort fur die beiden geplanten Vorhaben entspricht somit der Festle-
gung des Einheitlichen Regionalplans.

Begrindung — Entwurf Seite 4
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4.2

Der raumordnerische Vertraglichkeit von Einzelhandelsgrofl3projekten gem. den Plansat-
zen 1.7.2.2 bis 1.7.2.5 (Ziele) wurde im Rahmen der Auswirkungsanalysen fur das jeweilige
Vorhaben gepruft (vgl. Kap. 5).

Die Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Mobelhauses zeigt, dass das Kongruenzge-
bot nicht eingehalten wird. Eine Erweiterung ist deshalb nur im Rahmen eines Zielabwei-
chungsverfahrens moglich.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Abb. 3:

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverbands
Hardheim-Walldiirn (Wirksam seit 09.07.2022) als gewerbliche Bauflache dargestellt.
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Abb. 4:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Begriindung — Entwurf Seite 5
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Die Planung folgt demnach nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

4.3 Einzelhandelskonzeption

Der Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn hat im laufenden Jahr 2022 das
gemeinsame Einzelhandelskonzept fur den Verwaltungsraum fortgeschrieben.

Die Ergebnisse der Fortschreibung des interkommunalen Einzelhandelskonzepts fur den
GVV Hardheim-Walldiirn kdnnen wie folgt zusammengefasst werden (GMA Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Interkommunalen Einzelhan-
delskonzepts fur den Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn, 2022, S. 68-
69):

= Die GMA hatte im Jahr 2017 das Einzelhandelskonzept fur den GVV erstmalig fortge-
schrieben. Nun sind insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel mehrere Projekte so-
wohl in Hardheim (Verlagerung Rewe in den Erfapark bei ggf. Nachnutzung
Altstandort durch Lebensmitteleinzelhandel), Verlagerung Aldi in den Ortskern, Erwei-
terung Norma) als auch Walldirn (Verlagerung Edeka, Verlagerung Norma) in der
Diskussion. Auch in Hopfingen hat sich die Nahversorgungssituation mit dem Netto-
Markt verandert. Daher sind insb. die Potenziale im Lebensmitteleinzelhandel im Rah-
men einer erneuten Fortschreibung erneut einzuordnen.

= Im Lebensmitteleinzelhandel ist aktuell eine Verkaufsflachenausstattung von 505 m?2
VK pro 1.000 EW vorhanden. Damit liegt diese unter bzw. im Durchschnitt vergleich-
barer Unter- und Mittelzentren in der Region. Es ist somit noch ein gewisser Entwick-
lungsspielraum vorhanden. Ein Fokus sollte hierbei auf einer Weiterentwicklung
bestehender Strukturen und Standorte gelegt werden. Weitere Neuansiedlungen von
Anbietern an zusatzlichen Standorten sind hingegen nicht mit den Potenzialen im GVV
zu vereinbaren. Bei einer Realisierung aller Vorhaben wirde die Verkaufsflache auf ein
Uberdurchschnittliches Niveau von 654 m2 VK / 1.000 EW ansteigen.

= Neben den konkreten Handlungsempfehlungen wurde ebenfalls das planerische Ein-
zelhandelskonzept des GVV erneut fortgeschrieben. Als wesentliche Zielsetzungen des
Konzepts wurden hierbei die Sicherung der Versorgungsfunktion des GVV Hardheim-
Walldirn, der Schutz bzw. die Starkung der Innenstadt Walldirn und des Ortskerns
von Hardheim sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versor-
gung formuliert. Die Sortimentsliste wurde hierbei aus dem Konzept von 2011 unver-
andert ibernommen. Das Standortkonzept wurde neu gefasst und an die aktuellen
rechtlichen Erfordernisse angepasst. Dabei wurden zentrale Versorgungsbereiche in
Walldirn und Hardheim, mehrere Nahversorgungsstandorte in allen Kommunen des
GVV, Bestandsstandorte in Walldiirn und Hardheim sowie ein Ergédnzungsstandort in
Walldirn ausgewiesen und abschlielend detaillierte Steuerungsempfehlungen erar-
beitet.

Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn
hat am 23.11.2022 das Interkommunale Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossen.

Begrindung — Entwurf Seite 6
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4.4

5.1

Schutzgebiete

T

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Naturpark

Die Anderungsbereiche befinden sich innerhalb der ErschlieRungszone des Naturparks
»Neckartal-Odenwald“. ErschlieRungszonen im Sinne der Verordnung tber den Natur-
parks ,Neckartal-Odenwald“ sind oder werden Gebiete und Flachen innerhalb des Na-
turparks, in denen der Erlaubnisvorbehalt des § 4 nicht gilt.

Uberschwemmungsgebiete — HQ 100 / HQ extrem

Die Anderungsbereich befinden sich nicht im Uberschwemmungsgebiet.

Einzelhandelsgutachten

Mobelhaus

Zur Erweiterung des Mobelhaus der Firma wohnfitz GmbH wurde durch die Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) eine Auswirkungsanalyse erstellt.

Die Auswirkungsanalyse betrachtet die Erweiterung des wohnfitz Mébelhauses von ak-
tuell 5.470 m2 Verkaufsflache (VK) davon 5.250 m2 VK im Haupthaus und 220 m2 VK Gar-
tenmdbel (saisonale Ausstellung) auf insgesamt 7.480 m2 VK durch einen separaten
Neubau direkt angrenzend an das bestehende Haupthaus.

Der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente soll unveréndert bleiben. Es ist aus-
schlieBlich eine Veréanderung der Verkaufsflache im Mébel-, Kiichen- und Gartenmdobel-
bereich vorgesehen, um auf groRzugigeren Ausstellungsflichen und durch die

Begriindung — Entwurf Seite 7
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Realisierung von Sonderflachen (z. B. Kochschule, Planungsprasentationsflache) eine mo-
derne Einkaufsatmosphére zu schaffen.

Der Standort liegt innerhalb eines Erganzungsstandortes fur Einzelhandelsgro3projekte
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und ist auch im Einzelhandelskonzept als Er-
ganzungsstandort ausgewiesen.

Raumordnerische Bewertungskriterien:
= Zentralitats- /Konzentrationsgebot

Walldiirn ist gemeinsam mit Hardheim die zentraldrtliche Funktion eines Unterzentrums
zugewiesen. Demnach kommt der Standort fir EinzelhandelsgroRRprojekte in Frage.

Das Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot wird am Standort Walldtirn erfullt.
= Integrationsgebot

Bei wohnfitz handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb, der weit Gberwiegend nicht-
zentrenrelevante Sortimente umfasst. Entsprechend ist im Rahmen des Integrationsge-
botes zu prifen, ob sich der Standort innerhalb eines Ergdnzungsstandortes fir nicht-
zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte befindet und die zentrenrelevanten Rand-
sortimente beschrankt sind.

Der wohnfitz-Standort ist innerhalb des Ergdnzungsstandortes fur nicht-zentrenrelevante
Sortimente gemal Regionalplan und interkommunalem Einzelhandelskonzept des GVV
Hardheim-Walldirn gelegen. Die zentrenrelevanten Sortimente sind sowohl im Bebau-
ungsplan wie auch durch einen raumordnerischen Vertrag auf maximal 250 m?2 fiir zen-
trenrelevante und 150 m2 fir nicht-zentrenrelevante Sortimente festgesetzt. Eine
Erweiterung der zentrenrelevanten Sortimente ist in der Planung nicht vorgesehen. Die
vorgesehenen Erweiterungsflachen beziehen sich ausschlielilich auf den Mdbel-, Garten-
mobel- und Kiichenbereich.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.
= Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet des wohnfitz Mdbelhauses wurde auf Basis von Kundenherkunftsda-
ten aus dem Jahr 2021 abgegrenzt. Aus den Daten wird ersichtlich, dass der Anbieter ein
regionales bis Uberregionales Einzugsgebiet erschlielt. Gemal Daten der Fa. wohnfitz
betragt der aktuelle Umsatzanteil bezogen auf den Gesamtumsatz rd. 16 % aus dem Ver-
flechtungsbereich des Unterzentrums Walldirn (=GVV Hardheim-Walldiirn). Das Kon-
gruenzgebot wird aufgrund der Attraktivitdit und regionalen bzw. Ulberregionalen
Strahlkraft des Mdbelhauses wohnfitz nicht eingehalten.

Bereits bei der Verlagerung des Standortes von Waldstetten an den heutigen Standort in
Walldiirn wurde wegen der Nichteinhaltung des Kongruenzgebots ein Zielabweichungs-
verfahren durchgefiihrt und in diesem Verfahren einer Abweichung vom Kongruenzge-
bot stattgegeben.

Insofern bleibt festzuhalten, dass auch das erweiterte Mo6belhaus wohnfitz das
Kongruenzgebot eindeutig nicht einhalt. Eine Erweiterung ist deshalb nur im Rah-
men eines Zielabweichungsverfahrens bzgl. des Kongruenzgebots mdglich. Das

Begrindung — Entwurf Seite 8
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52

Zielabweichungsverfahren wurde durch den Gemeindeverwaltungsverband bean-
tragt und wird aktuell durch das Regierungsprasidium Karlsruhe durchgefuhrt.

= Beeintrachtigungsverbot

Die Analyse der Umsatzumverteilungseffekte hat gezeigt, dass Auswirkungen auf das
stadtebauliche Gefige und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung nicht zu erwarten sind. Die durch das Vorha-
ben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich an jedem der untersuchten
Standorte auf einem Niveau von unter 2 % und damit weitab von den landesplanerisch
als Richtwert festgehaltenen Wert von max. 20 % fir nicht-zentrenrelevante Sortimente.
Stadtebauliche Auswirkungen sowohl innerhalb des Einzugsgebietes wie auch in regio-
naler und Uberregionaler Hinsicht sind auszuschlie3en.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Lebensmittelmarkt

Zur Verlagerung des Edeka-Marktes wurde durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH (GMA) eine Auswirkungsanalyse erstellt.

Die Auswirkungsanalyse betrachtet die Verlagerung des Edeka-Lebensmittelmarktes an
den neuen Standort mit max. 1.700 m2 Verkaufsflache (VK), davon 1.200 m2 Lebensmittel
und 500 m?2 Getréanke inkl. der jeweils Lebensmittelmarkt-typischen Randsortimente.

Am Altstandort von EDEKA erklart sich die Eigentiimerin / Inhaberin der Baugenehmi-
gung dazu bereit, dauerhaft auf die Baugenehmigung zur Einzelhandelsnutzungen zu
verzichten und dies auch im Grundbuch dinglich sichern lassen. Parallel hierzu wird der
Bebauungsplan ,Buchener Strale* angepasst und eine Einzelhandelsnutzung mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am bisherigen Standort des EDEKA-
Marktes ausgeschlossen. Insofern wird durch die 0.a. Malinahmen sichergestellt, dass am
Altstandort kein Lebensmittelmarkt mehr entstehen kann.

Raumordnerische Bewertungskriterien:

= Zentralitats- /Konzentrationsgebot

Walldiirn ist gemeinsam mit Hardheim die zentral6rtliche Funktion eines Unterzentrums
zugewiesen. Demnach kommt der Standort fir EinzelhandelsgroR3projekte in Frage.

Das Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot wird am Standort Walldtirn erfullt.
= Integrationsgebot

Zunéchst bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem Vorhaben um ein Einzelhandelsgrof3-
projekt mit zentrenrelevantem Sortiment handelt, welches ausschlief3lich der Nahversor-
gung dient. Das Sortiment Lebensmittel ist gemal Sortimentsliste des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar und auch des Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes
des GVV Hardheim-Walldirn dieser Sortimentsgruppe zuzuordnen. Insofern kommen
ausnahmsweise auch integrierte Standorte auflerhalb der festgelegten Vorranggebiete
in Betracht.

Der Planstandort befindet sich in regionalplanerischer Hinsicht auerhalb des Standort-
bereichs fir Einzelhandelsgrol3projekte, welcher in Walldirn im Bereich der Innenstadt
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abgegrenzt ist. Dabei ist die Lage des Standortes derzeit als nicht-integrierte, Uberwie-
gend autokundenorientierte Standortlage einzuordnen. Jedoch wird durch die konkreten
Planungen zur Realisierung von verdichtetem Wohnen im Standortumfeld die Wohnbe-
bauung bis direkt ndrdlich an den Standort heranriicken. Insofern wird der Standort per-
spektivisch direkt stdlich angrenzend an Wohnbebauung gelegen sein.

Auch im Vergleich zur aktuellen Lage des EDEKA-Marktes wird damit eine deutliche Ver-
besserung der rdumlichen Situation erreicht und durch die Manahmen am Altstandort
ein weiterer Ausbau zentrenrelevanten Sortimente in Gewerbegebietslage bauleitplane-
risch ausgeschlossen. Es wird somit auch in regionalplanerischer Hinsicht eine Verbesse-
rung der rAumlichen Situation in Bezug auf die Bewertung der integrierten Lage erreicht.

Bei einer formalen Betrachtung wird das Integrationsgebot am Standort nicht er-
fullt. Bei einer Gesamtbetrachtung der Versorgungsstrukturen am Standort Wall-
darn ist jedoch auch in raumordnerischer Hinsicht eine Verbesserung der Lage in
Bezug auf die Einordnung in das Integrationsgebot zu konstatieren. Dies wird ver-
starkt durch die perspektivisch bis an den Standort heranrticken-de verdichtete
Wohnbebauung im Bereich der Neuen Altheimer Stral3e.

= Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktes erstreckt sich auf den GVV Hardheim-Wall-
durn. Ein dariiber hinausgehendes Einzugsgebiet wird auch bedingt durch die Wettbe-
werbssituation im Umland nicht erschlossen.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen rd. 84 % des Gesamtumsatzes aus der Stadt
Walldiirn selbst, rd. 7 % flieBen aus Richtung der dstlich gelegenen Gemeinde Hopfingen
zu. Der Streuumsatzanteil liegt bei rd. 9 %.

Insofern werden durch das Vorhaben die Regelungen des Kongruenzgebotes
(mind. 70 % Umsatz aus dem relevanten Verflechtungsbereich) durch das Vorhaben
eingehalten.

= Beeintrachtigungsverbot

Die Analyse der Umsatzumverteilungseffekte hat gezeigt, dass Auswirkungen auf das
stadtebauliche Gefige und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung nicht zu erwarten sind. Sowohl bei einer Ge-
samtbetrachtung aller derzeit in Rede stehender Vorhaben im GVV Hardheim-Walldiirn
wie auch einer isolierten Betrachtung werden im Verbandsgebiet wie auch in den Stadten
und Gemeinden im Umland keine schadlichen Auswirkungen ausgelost.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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6.1

6.2

7.1

Plananderung

Vorhabensbeschreibung

Mobelhaus wohnfitz GmbH

Ein GroRteil der Flachen im dreistéckigen Gebaude (UG, OG) sollen als Lager- und Biiro-
flachen genutzt werden (rd. 3.600 — 3.700 m?), um so die Flachenkapazitaten fur das Un-
ternehmen zu erweitern. Im Erdgeschoss ist die Realisierung einer Flache vorgesehen, die
als Verkaufsflache genutzt werden soll. Hier ist die Verlagerung der Kiichenabteilung aus
dem Haupthaus geplant, um hier das Kiichenstudio moderner und grof3ziigiger darstel-
len zu kdénnen. Auf den Flachen im Haupthaus soll die Mdbelausstellung erweitert wer-
den. Auf einer Teilfliche des Obergeschosses im neuen Gebaudekérper sollen saisonal
Gartenmobel auf einer Flache von rd. 830 m? VK angeboten werden. Die Realisierung
weiterer zentrenrelevanter Sortimente ist nicht vorgesehen.

Edeka-Lebensmittelmarkt

Das Vorhaben umfasst die Verlagerung des derzeit am Standort Buchener Stral3e lang-
jahrig bestehenden Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 1.020 m2 an
den Standort Gewerbe- und Sondergebiet Spangel. Dort ist die Realisierung eines Le-
bensmittelvollsortimenters mit max. 1.800 m? Verkaufsflache (davon 1.200 m? Lebens-
mittel, 500 m2 Getrdnke und 100 m2 Bé&ckereihandwerk inkl. entsprechender
supermarkttypischer Randsortimente) vorgesehen.

Umfang der Plananderungen

Zur Realisierung der oben genannten Vorhaben ist die Aufnahme von geplanten Son-
derbauflachen mit der Zweckbestimmung Mdbelhaus bzw. Lebensmittel und Getréanke
in den Flachennutzungsplan erforderlich.

Fur das Mobelhaus wird zudem eine maximal zuléssige Verkaufsflache von 7.480 m2 im
Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 1,77 ha 100,0 %
davon:  Geplante Sonderbauflache Mdébel 0,76 ha 42,9 %
Geplante Sonderbauflache Lebensmittel und Getranke 101 ha 571 %

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Um-
weltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsféhigkeit des Bebauungsplans ,,Gewerbe- und Sondergebiet
Spangel” wurde 2012 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Dabei
wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg briiten-
den europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Verbotstatbestdnde in Bezug auf die europdischen Vogelarten konnte durch die Festle-
gung von Vermeidungsmafnahmen (Baufeldrdumung im Winterhalbjahr, Aufhadngen
von Nistkasten) ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestdnde in Bezug auf Arten des Anhangs IV lielen sich wegen der geringen
Eignung der Lebensraume ausschliel3en.

Aktuell werden die noch nicht bebauten Grundsttcke als landwirtschaftliche Grinflache
intensiv bewirtschaftet. Durch eine regelméliige Mahd kann das Eintreten von Verbots-
tatbestdnden ausgeschlossen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel*
erfolgte bereits eine Auseinandersetzung zum Thema Klimaschutz und Klimaanpassung.

Da durch die Bebauungsplanéanderung kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut entsteht
und die durch gesetzliche Vorgaben (z.B. Photovoltaik-Pflicht bei Neubauten) bereits
hohe Anforderungen an die Errichtung von Geb&auden zum Thema Klimaschutz bestehen,
werden keine weitergehenden Festsetzungen aufgenommen.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich weder im Uberschwemmungsgebiet HQ10o noch im HQextrem.
Starkregenereignisse sind nicht auszuschlieRen. Ein entsprechender Hinweis zur Eigen-
vorsorge ist im textlichen Teil des Bebauungsplans enthalten.

Umgang mit Bodenaushub

Das Baugebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Weitere ErschlieBungsmafinahmen sind
aufgrund der Bebauungsplananderung nicht erforderlich. Im Zuge der kommunalen Pla-
nung féllt daher kein zu entsorgender Bodenaushub an.

Immissionen

Die schalltechnischen Belange wurden bereits im Jahr 2012 bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,,Gewerbe- und Sondergebiet Spangel* untersucht (Bericht 12 GS 016-1
vom 06.03.2012). Die Belange des Gewerbelarms wurden seinerzeit durch eine Gerausch-
kontingentierung gemal: DIN 45691 geordnet. Die Gerauschkontingente sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Fir die genannten Grundstticke gilt:
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7.7

8.1

Gerauschkontingente nach DIN 45691
Tag Nacht
Teilflache 1 (FIst. 6950/2) Lex =63 dB(A)/m? Lek =47 dB(A)/m?
(fir Edeka)
Teilflachen 3-5 (Fist. 6950/1) Lek =61 dB(A)/m? Lex =45 dB(A)/m?
(fur Erweiterung wohnfitz)

Die Emissionskontingente LEK diirfen noch um die im Bebauungsplan festgesetzten Zu-
satzkontingente erhéht werden.

Fur die Umwidmung der Gewerbegebiete in Sondergebiete gilt:

Die Emissionskontingente und Zusatzkontingente dirfen und sollen in unverander-
ter Form weiter gelten.

Die Emissionskontingente sind hoch genug fiir die vorgesehene Nutzung (grof3fla-
chiger Einzelhandel). Dies wurde bereits in den schalltechnischen Untersuchungen
12 GS 016-2 und 12 GS 016-3 (beide vom 06.03.2012) nachgewiesen. Der Neubau
bzw. die Erweiterung sind daher vom Prinzip her moglich. Ob auch die konkrete Ent-
wurfsplanungen der Bauvorhaben realisiert werden kénnen, ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsantrags durch eine schalltechnische Untersuchung nachzuweisen
(eine Genehmigungsféahigkeit ist zu erwarten).

Der durch die Bauvorhaben induzierte Zusatzverkehr ist als unkritisch zu sehen, da
bereits in der damaligen Untersuchung zum Bebauungsplan der Verkehr mit einem
gewerbe- und einzelhandelstypischen Ansatz bertcksichtigt wurde. Auf’erdem ist
eine unmittelbare Anbindung ans tibergeordnete Stralennetz gegeben (B 27), ohne
dass dabei Wohngebiete passiert werden mussen.

Insgesamt gibt es daher aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die vorgese-
hene Bebauungsplanédnderung, solange die Gerduschkontingentierung in unveranderter
Form erhalten bleibt.

Verkehr

Der durch die Bauvorhaben induzierte Zusatzverkehr ist als unkritisch zu sehen, da eine
unmittelbare Anbindung ans tbergeordnete StralRennetz (B 27) gegeben ist, ohne dass
dabei Wohngebiete passiert werden mussen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Flachennutzungsplanverfahren soll bis Herbst 2024 abgeschlossen werden. Erschlie-
Rungsmalnahmen werden nicht erforderlich.
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