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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In der Stadt Bad Friedrichshall (rd. 19.500 Einwohner'), Unterzentrum in der Region
Heilbronn-Franken? im Verdichtungsraum Heilbronn®, méchte die Fa. Aldi ihre Filiale
im Stadtteil Kochendorf (Gewerbegebiet "Schmauswinkel”, Bergrat-Bilfinger-Strafie)

von rd. 910 auf kiinftig knapp 1.160 m2 Verkaufsfldche (VKF) erweitern.

Die Stadt Bad Friedrichshall hatte das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwick-
lung, das das Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
erarbeitet hat*, 2019 mit einer gutachterlichen Stellungnahme zu dieser Erweiterung
beauftragt. Diese wurde im Entwurf am 09.04.19 vorgelegt®: Angesichts einer Frwei-
terung um knapp 250 m2 VKF erschien eine umfassende Vertrdglichkeitsuntersuchung
nicht erforderlich. Auf dieser Grundlage sollte mit dem Regierungsprdsidium Stutt-
gart und dem Regionalverband Heilbronn-Franken gekldrt werden, ob eine solche
Stellungnahme fiir das weitere Verfahren als ausreichend erachtet wird.

Nach Ansicht des Regionalverbands Heilbronn-Franken® ist aber selbst bei einer Er-
weiterung um nur 250 m2 VKF konkret abzuleiten, welche Umverteilungen in den
Nachbargemeinden zu erwarten sind - auch wenn diese erkennbar weit unter 10%
liegen werden, d.h. wesentliche Beeintrdchtigungen auch ohne die Berechnung sol-
cher Werte ausgeschlossen werden kénnen.

Dariiber hinaus hat der Regionalverband bemdngelt, dass in der Stellungnahme

lediglich darauf hingewiesen wurde, dass im Rahmen des Zielabweichungs-/ B-Plan-

Sdmtliche Einwohnerdaten in dieser Untersuchung nach Statistisches Landesamt, Stand 30.09.20.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Plansatz 2.3.3 (1) (Ziel). Entsprechend der Begriindung soll die
Stadt "einzelne mittelzentrale Funktionen erfiillen”.

Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Anhang zu Plansatz 2.1.1 (Ziel), Ziff. 1; vgl. auch Regionalplan
2020, Plansatz 2.1.1 (1) (nachrichtliche Ubernahme).

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Bad Friedrichshall - Berichtsentwurf, Lérrach, Februar 2019. Vgl. zu frii-
heren Gutachten des Biiros Dr. Acocella fiir die Stadt z.B. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhan-
dels- und Vergniigungsstdattenkonzept fiir die Stadt Bad Friedrichshall - Endbericht, Lérrach/ Dort-
mund, Juli 2012; Vertrdglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs
und eines Drogeriemarkts in Jagstfeld/ Bad Friedrichshall, Lérrach/ Niirtnberg, Dezember 2012; Stel-
lungnahme zur geplanten Ansiedlung eines FOC in Sinsheim im Auftrag der Stadt Bad Friedrichshall,
Lérrach, Mai 2012; Gutachterliche Stellungnahme zur Vertrdglichkeit eines Elektrofachmarktes in der
Stadt Bad Friedrichshall nach § 11 (3) BauNVO - Endbericht, Lérrach, Juni 2011.

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Erweite-
rung des Aldi-Marktes in Bad Friedrichshall, Lérrach, April 2019.

Mail Herr Weisser vom 06.09.19 sowie Telefonat mit Herrn Weisser am 25.11.19.



-

Verfahrens nachzuweisen sei, dass es in Bad Friedrichshall keine Alternativstandorte
fiir die Fa. Aldi gebe.

Schliefdlich reiche die dargelegte Ableitung der Einhaltung des Kongruenzgebotes
nicht aus: Hier sei abzuleiten, wie hoch der von auflerhalb des Verflechtungs-
bereichs Bad Friedrichshall entstammende Umsatzanteil sei - selbst wenn (auch auf
Grundlage unserer Stellungnahme) von einer Einhaltung des Kongruenzgebotes aus-

zugehen sei.

Deshalb hat die Stadt Bad Friedrichshall das Biiro Dr. Acocella 2020 mit einer ver-
tieften Vertrdglichkeitsuntersuchung beauftragt.
Diese baut auf dem Entwurf der Stellungnahme von 2019 auf, um bereits geleistete

Arbeiten nicht nochmals erbringen zu miissen.

Der erweiterte Markt muss als Einzelhandelsgrofprojekt zum einen die verbind-
lichen Ziele der Regional- und Landesplanung einhalten’. Zum anderen ist das Vor-
haben im Hinblick auf das B-Pan-Verfahren vor dem Hintergrund der stadtebauli-
chen Ziele der Stadt zu beurteilen, wie diese insbesondere im - aktuell giiltigen so-
wie im derzeit in der Fortschreibung befindlichen - Einzelhandelskonzept der Stadt

(Grundsatze und Ziele) zum Ausdruck kommen.

Der Regionalverband Heilbronn-Franken hatte in seiner Stellungnahme vom 09.08.18
bereits dargelegt, dass
das Integrationsgebot nicht eingehalten ist - allerdings ein Zielabweichungsverfah-
ren nicht ausgeschlossen sei, sofern der schliissige Nachweis gefiihrt werde, dass
integrierte Standortalternativen nicht zur Verfiigung stehen,
eine Priifung hinsichtlich Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot aussteht,
das Vorhaben in einem GE baurechtlich unzuldssig sei, sodass eine Anderung in
ein SO (mit Begrenzung der Verkaufsfldche) erforderlich sei und
das Vorhaben in Widerspruch zum geltenden Einzelhandelskonzept stehe.
Zum letztgenannten Punkt ist allerdings darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandels-
konzept keine direkte Bindungswirkung entfaltet: Selbst ein in Widerspruch zum

Einzelhandelskonzept stehendes Vorhaben ist nicht unmdglich®. (Die Bedeutung eines

7 LEp 2002; Regionalplan Heilbronn-Franken 2020.

8 Vgl. z.B. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.11, Az. 3 S 2584/10.
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Verstofles gegen das Einzelhandelskonzept hinsichtlich seiner Folgen fiir dessen
kinftige Anwendbarkeit ist in einem solchen Fall rechtlich zu bewerten.)

Ohnehin ist nicht vorstellbar, dass das Einzelhandelskonzept so gedndert werden
kénnte, dass das Vorhaben in Einklang mit diesem stiinde; dies ist schon wegen des
vom Regionalverband angefiihrten Verstofles gegen das Integrationsgebot nicht
moglich: Ein Einzelhandelskonzept darf in keinem Fall ein Vorhaben als moglich er-
scheinen lassen, das in Widerspruch zu den verbindlichen Vorgaben der Regional-

und Landesplanung stehen wiirde.

Vor diesem Hintergrund waren die folgenden Arbeitsschritte erforderlich:
Darstellung des methodischen Ansatzes (vgl. Kap. 2),
Beurteilung des Planstandorts vor dem Hintergrund der landesplanerischen Ziele
(Konzentrations- und Integrationsgebot sowie Regelung zu Vorranggebieten fir
zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrofiprojekte im Regionalplan)
und vor dem Hintergrund des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 3),
Beurteilung potenzieller Alternativstandorte (vgl. Kap. 4),
Beurteilung des Planvorhabens vor dem Hintergrund seines Beitrags zur Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation (Sicht der Stadtentwicklung),
Berechnung der im erweiterten Planvorhaben sortimentsweise zu erwartenden
Umsdtze auf Basis der angestrebten Verkaufsflache (vgl. Kap. 5),
Beurteilung der standortgerechten Dimensionierung des Vorhabens (Sicht der
Stadtentwicklung) sowie der Einhaltung des Kongruenzgebots (vgl. Kap. 7),
Beurteilung der Erweiterung im Hinblick auf die Einhaltung des Beeintrdchti-
gungsverbots (vgl. Kap. 8) und
Beurteilung des Vorhabens vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Ziele der
Stadt Bad Friedrichshall (vgl. Kap. 9).

Das "Design” der Untersuchung beriicksichtigt die formalen und inhaltlichen Anfor-
derungen, die sich aus einschldgigen Gerichtsurteilen zu dhnlichen Verfahren er-
geben haben. Die Untersuchung ist so aufgebaut, dass sie auch im B-Planverfahren

verwendet werden kann.

Im Hinblick auf die einzuhaltenden Ziele der Regional- und Landesplanung, insbe-

sondere in Bezug auf den absehbaren VerstoR gegen das Integrationsgebot, sollen
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das Regierungsprdsidium Stuttgart, der Regionalverband sowie die IHK Heilbronn-
Franken und der Handelsverband Wiirttemberg friihzeitig einbezogen werden, um zu
kldren, ob diese die Vorgehensweise und die abgeleiteten Bewertungen teilen. Dies
soll auf Grundlage der Ubermittlung des vorliegenden Entwurfs der Untersuchung

erfolgen.

2. METHODIK
2.1 Vorgehensweise

Dass das Konzentrationsgebot angesichts der regionalplanerischen Einstufung von

Bad Friedrichshall als Unterzentrum erfiillt ist, wird der Vollstandigkeit halber dar-
gelegt.

Die Beurteilung des Mikrostandorts auf Grundlage einer Begehung des Standort-

umfelds im Mdrz 2019 sowie tberprifend im August 2020 bezieht sich dariiber hin-

aus zum einen auf das Integrationsgebot bzw. die regionalplanerische Vorgabe zu

Vorranggebieten fiir zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhandelsgrofiprojek-

te, zum anderen auf die im Einzelhandelskonzept enthaltene Ausnahmevoraussetzung

fiir eine Ansiedlung von Einzelhandel aufierhalb der Zentren der Stadt (vgl. Kap. 3).

Die Priifung von Alternativstandorten erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Bad Fried-

richshall (vgl. Kap. 4). Die Stadt Bad Friedrichshall hat neun zu priifende Standorte
tibermittelt. In Abstimmung mit der Stadt Bad Friedrichshall wurden ergdnzend die
Entwicklungspotenziale im Nahversorgungszentrum Kochendorf Hauptstrafie iiber-
priift, die bereits - auf Grundlage der Beurteilung im Gutachten zur Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes - im Rahmen des Entwurfs der Stellungnahme negativ

beurteilt worden waren’.

Flir die Beurteilung des Vorhabens im Hinblick auf standortgerechte Dimensionie-
rung, Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot ist das Planvorhaben mit sorti-
mentsweisen Verkaufsfldchen (die im B-Plan - sofern vertrdglich - festgesetzt werden
kobnnen) und sortimentsweisen Umsdtzen darzustellen.

Um eine tragfdhige Grundlage zu schaffen, ist bei der Ableitung der zu erwartenden

Umsdtze ein worst-case-Ansatz zu verfolgen (vgl. Kap. 2.2).

9 Biiro Dr. Acocella, April 2019, a.a.0., S. 19
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Wdhrend bei der Frage der Dimensionierung das Gesamtvorhaben in seiner neuen
GroRe zu beurteilen ist'®, ist im Hinblick auf mogliche Beeintrdchtigungen nur ent-
scheidend, welche Erweiterung erfolgt: Die Kaufkraft zum Bestand flief3t bereits;
der (beibehaltene bzw. wiedererstellte) Bestand 16st keine neuen/ zusdtzlichen Um-

verteilungswirkungen aus'.

Im Hinblick auf die im Einzelhandelskonzept enthaltene Ausnahmevoraussetzung ist
zu priifen, ob die rdumliche Einwohnerverteilung unter dem Aspekt der (fuRldufigen)

Nahversorgung eine Begriindung fiir die Erweiterung des schon bisher grof3fldchi-

gen Vorhabens auerhalb der Zentren der Stadt ergibt.
Die Kaufkraft der Einwohner im Nahbereich des Planstandorts ist entscheidend fiir

die Beurteilung der Dimensionierung (Kap. 7): Diese wird mit dem im Vorhaben zu

erwartenden gesamten Umsatz verglichen, wobei ergdnzend Wohnbauplanungen be-
ricksichtigt werden (Sicht der Stadt).

Bei positiver Beurteilung ist zugleich das Kongruenzgebot eingehalten (verbindliche

landesplanerische Vorgabe); im Hinblick darauf kann dariiber hinaus auf die Nach-
frage in der Stadt (und im Verflechtungsbereich) abgestellt werden.

Angesichts der Forderungen des Regionalverbands Heilbronn-Franken werden Be-
rechnungen auf Grundlage des Marktanteilkonzeptes durchgefiihrt - wobei gleichzei-

tig dargelegt wird, warum wir dieses fiir nicht geeignet halten.

Hinsichtlich potenzieller Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, verbrau-

chernahe Versorgung sowie auf Nachbargemeinden ist die Ist-Situation in Bad Fried-

richshall sowie in den Nachbarstddten/ -gemeinden von Bedeutung. Dabei reicht an-
gesichts der vorgesehenen Erweiterung um knapp 250 m2 VKF eine Beschrdnkung auf
den Hauptsortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel aus.

Unsere Erhebung in der Stadt Bad Friedrichshall vom Juli 2018 erfiillte 2019 zu-
ndchst grundsdtzlich noch die - zwischenzeitlich hohen - Anforderungen an die
Aktualitdt der zugrunde liegenden Daten (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses).
Dennoch war seitens der Stadt Bad Friedrichshall auf Grundlage einer Liste der

2018 erfassten Betriebe mit Angeboten im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genuss-

10 Vgl. dazu explizit auch Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel).
1 ygl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 06.11.08, Az. 10 A 2601/07.
12 Vgl. Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., S. 22.
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mittel Uberprift worden, ob sich wesentliche Verdnderungen ergeben haben. Ledig-
lich ein 2018 erfasster Getrdnkemarkt war nicht mehr vorhanden. Im Februar 2020
wurde gutachterlicherseits im Zusammenhang mit der Erhebung des Einzelhandels in
den Nachbargemeinden iliberpriift, ob die 2018 erfassten Betriebe noch vorhanden
sind; zusdtzliche Betriebe wurden nur beriicksichtigt, soweit sie im Zusammenhang
mit der Uberpriifung "zufillig" aufgefunden wurden. Ein solches asymmetrisches
Vorgehen'® fiihrt im Ergebnis dazu, dass der Bestand in keinem Fall iiberschétzt
wird, was einem worst-case-Ansatz entspricht (vgl. Kap. 2.2).

Fir die Nachbargemeinden Neckarsulm, Untereisesheim, Bad Wimpifen, Offenau, Gun-
delsheim und Oedheim war eine entsprechende flachendeckende und sortiments-
genaue Erhebung des Lebensmitteleinzelhandels erforderlich. Diese wurde im Feb-
ruar 2020 durchgefiihrt. Die Umsdtze wurden auf der Grundlage sortiments- und

betreiberbezogener Daten zur Leistungsfdhigkeit hochgerechnet.

Anstelle des bisher im Entwurf der Stellungnahme enthaltenen Vergleichs des zu-
sdtzlichen Planumsatzes mit den derzeitigen Umsdtzen in der Stadt Bad Friedrichs-

hall ist im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot abzuleiten, welche Umvertei-

lungen in den Nachbargemeinden maximal ausgeldst werden.
Diese Ableitung erfolgt auf Grundlage eines auf die ortlichen Gegebenheiten an-
gepassten Gravitationsmodells.
Im ersten Schritt werden die derzeitigen Kaufkraftstrome auf der Grundlage der
raumlichen Verteilung von Angebot und Nachfrage unter Beriicksichtigung der zu
iberwindenden Entfernungen modellhaft abgebildet.
Im zweiten Schritt wird ermittelt, wie sich diese Kaufkraftstrome verdndern,
wenn das Planvorhaben realisiert wird. (Dabei wird unterstellt, dass die vor dem
Hintergrund des worst-case-Ansatzes unterstellten Umsdtze erreicht werden.)
In Kap. 8 wird dieses Vorgehen zur Beurteilung der Vertrdglichkeit dargestellt.
Im Ergebnis wird dargestellt, ob angesichts der Umverteilungen wesentliche Beein-
trdchtigungen der Standortgemeinde sowie der Nachbargemeinden zu erwarten
sind; ansonsten ist das Beeintrdchtigungsverbot eingehalten (wovon angesichts der
Relation zum derzeitigen Umsatz in der Stadt Bad Friedrichshall - wie im Entwurf

der Stellungnahme abgeleitet - von Anfang an auszugehen war).

13 Weitere evtl. neu entstandene Anbieter sind unberiicksichtigt geblieben.
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Zwar enthdlt der Regionalplan eine Agglomerationsregelung, die seit der Anderung
2018 auch fiir groRflichige Einzelhandelsbetriebe gilt**. Aber die benachbarten Be-
triebe (vgl. Kap. 3, insbes. S. 9f.) - ein Fahrradgeschdft und, an dieses angrenzend,
ein Baustofizentrum - sind vom Planvorhaben so verschieden, dass deren Einbezie-

hung nicht zwingend geboten erscheint.

Die Beurteilung hinsichtlich der stddtebaulichen Ziele der Stadt erfolgt auf Grund-

lage des Einzelhandelskonzeptes, wobei die aktuell vorgeschlagene Fortschreibung

mit beriicksichtigt wird (je Grundsdtze und Ziele).

2.2 Worst-case-Ansatz

Bei Vertriglichkeitsuntersuchungen sollte der Rechtsprechung folgend® ein reali-

tdtsnaher worst-case-Ansatz zugrunde gelegt werden: Fiir das zu beurteilende Vor-

haben sollen méglichst nachteilige Eckdaten gewdhlt werden, damit die Auswirkun-
gen auf keinen Fall unterschdtzt werden, in keinem Fall mithin fiir ein unvertrdg-
liches Vorhaben eine Vertrdglichkeit abgeleitet wird. Ein solcher Ansatz soll die mit

Prognosen immanent verbundenen Unsicherheiten minimieren und damit mdgliche

Unterbewertungen der potenziellen Auswirkungen bzw. eine Fehleinschdtzung der

Vertrdglichkeit vermeiden - allerdings trotzdem realitdtsnah sein.

Dieser worst-case-Ansatz zeigt sich vorliegend in sehr unterschiedlichen Aspekten:
Im Hinblick auf mégliche Beeintrdchtigungen eher zu niedriger Ansatz des Bestands-
umsatzes, was vorliegend v.a. durch das asymmetrische Vorgehen bei der Uber-
prifung des Lebensmitteleinzelhandels in Bad Friedrichshall zum Tragen kommt,
Vollbelegung der gesamten Verkaufsflache ausschliefilich mit den Hauptsortimen-
ten eines Lebensmitteldiscounters (ohne Berilcksichtigung von Aktionsfldchen)
sowie im Hinblick auf die ausgeldsten Umverteilungen ausschlieBliche Belegung
der Erweiterungsflache mit Nahrungs-/ Genussmitteln,
moglichst hoher Anteil des Umsatzes aus einem in der Tendenz eher zu kleinen

Einzugsgebiet,

14 Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.5 (Ziel) sowie 17. Anderung des Regionalplans Heilbronn-Fran-

ken 2020 - Ergdnzung der Agglomerationsregelung nach Plansatz 2.4.3.2.5.

Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 28.09.16, Az. 7 D 96/14.NE, insbes. Rn. 8 in Verbindung mit Rn. 79 zur
anzusetzenden Flachenleistung; OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85 mit Verwei-
sen auf andere Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE; in
anderem Zusammenhang auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08).
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geringer Anteil an Streuumsadtzen,
Konzentration der Umverteilungen auf den Untersuchungsbereich,
keine Beriicksichtigung positiver Zusatzeffekte wie zusdtzlicher Einkommen duzch
den Betrieb des Vorhabens.
Als entscheidender Punkt kann dabei aber die Flachenleistung in einem Vorhaben

angesehen werden: Fiir diese sollte ein oberer Wert gewdhlt werden.

3. BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DES PLANSTANDORTS (AUCH
KONZENTRATIONSGEBOT UND INTEGRATIONSGEBOT)

Da die Standortgemeinde Bad Friedrichshall als Unterzentrum ausgewiesen ist, wird
das Konzentrationsgebot'®, das im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, der
zwischenzeitlich zwar formal aufler Kraft getreten, jedoch weiterhin als Aus-
legungshilfe heranzuziehen ist, als erster Teil des Kongruenzgebots aufgefiihrt ist'’,
eingehalten.

Zwar ist fiir die Stadt kein regionalplanerischer Nahbereich ausgewiesen, aber die
Gemeinden Oedheim (rd. 6.500 Einwohner) und Offenau (rd. 2.950 Einwohner) gehdren
zum Verwaltungsraum, auf den die Aussagen zu den Nahbereichen im Verdichtungs-

raum zu beziehen sind®.

Der Planstandort liegt im Stadtteil Kochendorf an der Bergrat-Bilfinger-Strafie im
Gewerbegebiet "Schmauswinkel” zwischen B 27 und Schleusenkanal.

Das Umfeld ist gewerblich geprdgt; hier finden sich einige Handelsbetriebe (vgl.
Foto 1ff.).

Weiter im Siiden findet sich an der SchultheifR-Seeber-Strafle dariiber hinaus ein

Getrankemarkt.

16 gp 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel); vgl. auch Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel).
7 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1.

18 Regionalplan 2020, Begriindung zu Plansatz 2.3.3 und 2.3.4 (je Ziel).



Foto 1: Bestehender Discounter Foto 2: Benachbartes Fahrradgeschaft

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Foto 3: Nordlich gelegenes Baustoffzentrum Foto 4: Benachbarter Fahrzeughandel

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Wohnbebauung findet sich im direkten Umfeld nicht. Somit handelt es sich um ei-
nen nicht integrierten Standort.

Mithin wird das Integrationsgebot™ nicht eingehalten; das Vorhaben entspricht

dariiber hinaus nicht dem Grundsatz der verbrauchernahen Versorgung®.

Angesichts der Lage auflerhalb des Vorranggebiets fiir zentrenrelevante regio-
nalbedeutsame Einzelhandelsgroflprojekte steht das Vorhaben auch in Widez-

spruch zu dieser Vorgabe des Regionalplans®.

% |EP 2002, Plansatz 3.3.7.2.
20 Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.1 (1) (Grundsatz).
21 Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.3 (Ziel.



Etwas weniger weit entfernt als der Wohnsiedlungsbereich von Kochendorf-Siid

liegt der S-Bahn-Halt Bad Friedrichshall-Kochendorf{.

Foto 5: Wohnsiedlungsbereich Kochendorf-Siid Foto 6: S-Bahn-Halt Bad Friedrichshall-
- Bahnhof-/ Moltkestrafle Kochendorf

| Tohit 2 S
Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Allerdings ist die Entfernung mit mehr als 500 Metern eher nicht geeignet als Be-

griindung fiir den im Regionalplan gewiinschten Anschluss an den Offentlichen Nah-

verkehr?.

Angesichts der Lage aufBerhalb der abgegrenzten Zentren (vgl. Karte 2) kommt ent-

sprechend dem Einzelhandelskonzept eine Ansiedlung zentrenrelevanten Ein-

zelhandels grundsétzlich nicht in Frage?.

22 Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.1 (1) (Grundsatz).

23 Vgl. Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., Kap. 8.2.1 (S. 96ff.) sowie Biiro Dr. Acocella 2012, Kap.
10.2.1 (S. 155£f.).
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Eine Ausnahme sieht das Einzelhandelskonzept lediglich fiir integrierte Standorte
vor, wobei bei einer entsprechenden Ansiedlung zum einen eine standortgerechte
Dimensionierung und zum anderen eine Verbesserung der rdumlichen Nahversor-
gungssituation als Erfordernisse angefiihrt werden®.

Das Vorhaben steht schon deshalb in Widerspruch zum Einzelhandelskonzept,
weil es sich nicht um einen integrierten Standort handelt. Dariiber hinaus ist zu
beriicksichtigen, dass sich bei der Erweiterung eines bestehenden Betriebes die
rdaumliche Nahversorgungssituation nicht verbessert. Allerdings ist der Markt der
einzige mit umfangreicherem Lebensmittelangebot in Kochendori-Sid (vgl. auch
Karte 8, S. 34).

Karte 2: Planstandort und Zentren der Stadt Bad Friedrichshall (Vorschlag Fortschreibung EHK)

Planvorhaben
Standort

Abgrenzungen
D zentraler Versorgungsbereich 2018
Nahversorgungsbereich 2018

< %4 Jagstfeld

v E | Innenstadt [&2

Kochendorf ‘

Hauptstrafe|
ek Y ok

g

iPlaItenwald —h
)

N
0 500 1.000 Meter A
————————
Bearbeitungsstand Mdrz 2019

Anmerkung:die Abgrenzungen entsprechend dem Vorschlag fiir die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes weichen nur geringfiigig von den Abgrenzungen des geltenden Einzelhandels-
konzeptes ab.

Quelle: Biiro Dr. Acocella, Feb. 2019 (Karten 12f. und 15£.); Stadt Bad Friedrichshall; Kartengrundlage:
Stadt Bad Friedrichshall; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO,
NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong
Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

24 Epd. S. 97 bzw. S. 157.
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Deshalb wird im Weiteren untersucht, ob das Vorhaben zumindest quantitativ einer

Verbesserung der Nahversorgung dient (Kap. 7).

Im 500 Meter-Umkreis (vgl. Karte 3) - der allerdings den Siedlungsbereich jenseits
von Bahnlinie/ Bundesstrafle umfasst - leben knapp 3% der Einwohner der Stadt, in
einem Umkreis von 1.000 Meter rd. 13%. Auf Kochendorf-Siid entfdllt etwa ein Vier-
tel der Einwohner der Stadt Bad Friedrichshall®.

Stdlich der Amorbacher Strafie ist in einem Bereich, der iiberwiegend im 500 Meter-
Umkreis liegt, auf gut 2 ha Wohnbebauung vorgesehen (B-Plan "Obere Fundel”), so-

dass dort etwa 200 zusatzliche Einwohner zu erwarten sind.

Karte 3: Planstandort und Umkreise von 500 und 1.000 Meter

N L bl g Planvorhaben

@ Standort

Versorgte Bereiche

B 500 m
1.000 m

Untereisesheim =

1 , | e L
’ T \ \
7 N N
0 100 200 300 400 500 Meter
- 3 == ] A
Bearbeitungsstand Marz 2019

Quelle: Stadt Bad Friedrichshall; Kartengrundlage: Stadt Bad Friedrichshall; Esri, HERE, Delorme,
Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL,
Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

25 Der Anteil des gesamten Stadtteils Kochendorf (knapp die Hdlfte der Einwohner der Stadt) ist nicht
aussagestark, da dieser auch den Kernstadtbereich mit der Innenstadt umfasst.
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L. POTENZIELLE ALTERNATIVSTANDORTE

Im Hinblick auf eine potenzielle Zielabweichung ist entscheidend, dass fiir den
Lebensmitteldiscounter kein besser geeigneter Standort verfiighar ist.
Fiir die Identifizierung méglicher Standortalternativen wurden die folgenden As-
pekte von stadtischer Seite beriicksichtigt:
Zundchst wurden die nahversorgungsbezogenen Ergebnisse des Gutachtens zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes genutzt® (vgl. Karte 4, folgende Seite
sowie Karte 8, S. 34): Aus stddtischer Sicht erscheint eine Umsiedlung an einen
bereits gut nahversorgten Standort ebensowenig sinnvoll wie an einen Standort,
der nur ein geringes Potenzial nicht fuf’ldufig nahversorgter Einwohner aufweist.
Damit kommen v.a. Standorte in Kochendorf-Siid (3.450 Einwohner ohne fulaufige
Nahversorgung) sowie im norddstlichen Bereich der Kernstadt (rd. 2.200 nicht
fuRldufig nahversorgte Einwohner) in Frage, wobei letzterer angesichts der Ange-
bote in der Kernstadt (Doppelstandort Kaufland/ Lidl) unter quantitativen Aspek-
ten eher nachrangig ist.
Angesichts der Bedeutung des Aldi-Marktes fiir die Nahversorgung in Kochen-
dorf-Siid kommt im Ergebnis als Ersatz nur ein Alternativstandort in diesem
Stadtbereich in Frage.
Dabei kommen fiir eine Aldi-Filiale in der vorgesehenen Grofle geeignete Stand-

orte nur in besserer Lage in Frage, d.h. andere nicht integrierte Standorte mis-

sen nicht in die Priifung mit einbezogen werden.

26 Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, insbes. Karte 10 (S. 66).
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Karte 4: Nahversorgungssituation in Bad Friedrichshall schematisch

¢
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i
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A
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Quelle: Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, Karte 10; eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndler-
befragung Juli 2018; Kartengrundlage: Stadt Bad Friedrichshall; Esri, HERE, Delorme, Intermap,
increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey,
Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Mapmylndia, © OpenStreetMap contribu-
tors, and the GIS User Community

In den folgenden Karten sind die neun gutachterlich beurteilten potenziellen Alter-
nativstandorte dargestellt, wobei eine Darstellung auch vor dem Hintergrund der

Raumnutzungskarte sowie des FNP erfolgt.
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Karte 5: Potenzielle Alternativstandorte

Planvorhaben
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Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Bad Friedrichshall; Biiro Dr. Acocella, Feb. 2019 (Karte 13);
Kartengrundlage: Stadt Bad Friedrichshall, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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Karte 6: Potenzielle Alternativstandorte in der Raumnutzungskarte
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Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Bad Friedrichshall; Regionalplan 2020, Ausschnitt Raumnutzungs-

karte
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Karte 7: Potenzielle Alternativstandorte im FNP
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Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Bad Friedrichshall; FNP
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4.1 Standort 01: Siidlich der Amorbacher Strafle

Der Standort (derzeit Brachfldche, im Regionalplan als geplante Siedlungsfldche
Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend) und Vorranggebiet Schwerpunkt fiir Indust-
rie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen, im FNP als geplante Wohnbauflache,
geplante Griinfldche und geplante gewerbliche Baufldche ausgewiesen; vgl. Karte 6,
S. 16 und Karte 7, S. 17) liegt direkt siidlich des Siedlungsbereichs von Kochendorf-
Sid, stdlich der Amorbacher Strafe direkt im Anschluss an die Abzweigung von der
Heilbronner Strafe (K 2117), etwa 700 Meter siidlich des Nahversorgungszentrums
Kochendorf HauptstrafBe. Da die K 2117 die direkte Verbindung zur B 27 darstellt,

ist die verkehrliche Erreichbarkeit sehr gut.

Foto 7: Standort 01 - von der Lange Strafle Foto 8: Standort 01 - von der Lange Strafle
nach Siiden nach Siidwesten

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Der Standort ist vom Gemeinderat fiir die Realisierung kostengiinstigen Wohnungs-
baus vorgesehen. Eine konkrete Planung oder Ausschreibung dieser Fldche ist noch
nicht erfolgt. Auf dieses Vorhaben soll aber angesichts des dringenden Wohnraum-

bedarfs nicht verzichtet werden.

4.2 Standort 01b: Siidlich der Amorbacher Strafie

Der Standort (derzeit Brachfldche, im Regionalplan als geplante Siedlungsfldche
Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend) und Vorranggebiet Schwerpunkt fiir Indust-
rie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen, im FNP als geplante Wohnbauflache,
geplante Griinfldche und geplante gewerbliche Baufldche ausgewiesen; vgl. Karte 6,
S. 16 und Karte 7, S. 17) liegt ebenfalls siidlich des Siedlungsbereichs von Kochen-
dorf-Siid, sidlich der Amorbacher Strafle direkt westlich der K 2117 in Richtung
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Neckarsulm, etwa 750 Meter siidlich des Nahversorgungszentrums Kochendorf Haupt-

strafle. Auch hier ist die verkehrliche Erreichbarkeit gut.

Foto 9: Standort 01b - von der Neckarsulmer Foto 10: Standort 01b - von der Neckarsulmer
Strafle nach Siiden Strafle nach Siiden

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Auch fiir diesen Standort ist ein Wohngebiet vorgesehen, auf das angesichts des

dringenden Wohnraumbedarfs ebenfalls nicht verzichtet werden soll.

4.3 Standort 02: Siidlich der Amorbacher Strafle

Auch dieser Standort (derzeit landwirtschaftlich genutzt, nach dem FNP als Flache
fiir die Landwirtschaft ausgewiesen; vgl. Karte 7, S. 17) liegt stidlich des Siedlungs-
bereichs von Kochendorf-Siid, siidlich der Amorbacher Strafle direkt ostlich der
K2117 in Richtung Neckarsulm, gut 750 Meter siiddstlich des Nahversorgungszentrums

Kochendorf Hauptstrafle. Auch hier ist die verkehrliche Erreichbarkeit somit gut.

Foto 11: Standort 02 - von Am Wasserturm Foto 12: Standort 02 - von Am Wasserturm
nach Siiden nach Siidwesten

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020
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Die Fldche ist faktisch nicht verfigbar, da es sich um hochwertige landwirtschaft-
liche Bdden handelt. Hierzu mussten seitens der Stadt verbindliche Zusagen an die

Landwirte im Rahmen der Umlegungsverhandlungen zum SPC gemacht werden.

4.4 Standort 03: Nordlich der Neuenstadter Strafie

Der Standort (derzeit landwirtschaftlich genutzt, nach dem FNP als geplante Griin-
flache (Sportplatz) ausgewiesen; vgl. Karte 7, S. 17) liegt im Nordosten von Kochen-
dorf-Siid, unmittelbar ndrdlich der Wohnbebauung im Bereich Ost-/ Nibelungen-
strafle, westlich der Strafle zum Bergfriedhof, direkt an der L 1088, die nach Oed-
heim fiihrt. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist damit gut.

Allerdings liegt der Standort topographisch deutlich hoher als das Nahversorgungs-
zentrum Kochendorf Hauptstrafle, etwa 450 Meter dstlich von diesem, sodass die
futldufige Nutzbarkeit fiir einen grofen Teil der Einwohner trotz der rdumlichen

Ndhe nur eingeschrdnkt gegeben ist.

Foto 13: Standort 03 - Neuenstadter Strafie Foto 14: Standort 03 - von der Strafle zum
Richtung Westen Bergfriedhof Richtung Nordwesten

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Bei der Fldche handelt es sich um ein fldchenhaftes archdologisches Bodendenkmal
(r6misches Kastelll. Dariiber hinaus spricht die unmittelbare Nachbarschaft zum

Friedhof gegen eine Belegung mit Einzelhandel.
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4.5 Standort 04: Nordlich der Oedheimer Strafie

Der Standort (derzeit landwirtschaftlich genutzt, nach dem FNP als Fldache fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen; vgl. Karte 7, S. 17) liegt unmittelbar ndrdlich des Sied-
lungsbereichs von Kochendorf-Siid, nérdlich der Oedheimer Strafe (K 2139) und der
an dieser zu findenden Wohnbebauung zwischen Oedheimer Strafe und dem Kocher,
etwa 150 Meter nord-(dst)lich des Nahversorgungszentrums Kochendorf Hauptstrafie.

Die verkehrliche Erschliefbarkeit ist als schwierig einzuschdtzen.

Foto 15: Standort 04 - vom Kocherufer Rich- Foto 16: Standort 04 - vom Kocherufer Rich-
tung Osten tung Siiden

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Der Standort in der Kocheraue liegt im Uberschwemmungsgebiet sowie im Lland-
schaftsschutzgebiet. Eine Belegung mit Einzelhandel kommt auch deshalb nicht in

Frage.

4.6 Standort 05: Siidlich der Miihlstrafie

Der Standort (derzeit Brachflache, im Regionalplan zu einem kleinen Teil als Sied-
lungsfldche Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend), im FNP als Fldche fiir die Land-
wirtschaft und zu einem kleinen Teil als Wohnbaufldche ausgewiesen; vgl. Karte 6,
S. 16 und Karte 7, S. 17) liegt unmittelbar nordwestlich des Siedlungsbereichs von
Kochendorf-Siid, am westlichen Ende der Miihlstrafie, westlich anschliefend an eine
von der Feuerwehr genutzte Garage, etwa 150 Meter westlich des Nahversorgungs-
zentrums Kochendorf Hauptstrafe. Nordwestlich findet sich jenseits der Miihlstrafie
der Reiterverein. Der Zugang ist ausschlieBlich durch diese Wohnstrafe mdéglich,

sodass die verkehrliche Erschliefbarkeit nicht moglich ist.
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Foto 17: Standort 05 (westlicher Bereich) - Foto 18: Standort 05 (westlicher Bereich) -
von der Miihlstrafle von der Miihlstraflie
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Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Foto 19: Standort 05 (0stlicher Bereich) - von Foto 20: Standort 05 (0stlicher Bereich) - von
der Miihlstrafle der Miihlstrafle

| ="

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Dariiber hinaus handelt es sich z.T. um Uberschwemmungsgebiet und einen Reten-
tionsraum.

Der Standort kommt fiir eine Einzelhandelsnutzung nicht in Frage.

4.7 Standort 06: Westlich der Steigerstrafie

Der Standort (derzeit landwirtschaftlich genutzt, im Regionalplan als geplante Sied-
lungsfldche fiir Industrie und Gewerbe, sowie nach dem FNP als gewerbliche Bau-
flache ausgewiesen; vgl. Karte 6, S. 16 und Karte 7, S. 17) liegt unmittelbar westlich
des nordlichen Siedlungsbereichs von Kochendorf-Siid, zwischen Steigerstrafle und
B 27, gut 450 Meter (siid-)westlich des Nahversorgungszentrums Kochendorf Haupt-
strafBe. Eine direkte Anbindung an die B 27 ist nicht vorhanden, sodass die Erschlie-
RBung liber die Steigerstrafie erfolgen miisste. Eine ausreichende verkehrliche An-
bindung erscheint nicht méglich.

Im Umfeld finden sich Ansdtze gewerblicher Nutzungen.
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Foto 21: Standort 06 von Nordosten Foto 22: Standort 06 von Nordosten

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Foto 23: Standort 06 von Siidosten Foto 24: Standort 06 von Siidosten

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Dariiber hinaus ist nach Auskunft der Stadt Bad Friedrichshall kein Flachenerwerb

moglich.

4.8 Standort 07: Siidlich der L 1088

Der Standort (derzeit landwirtschaftlich genutzt, nach dem FNP als Fldche fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen; vgl. Karte 7, S. 17) liegt norddstlich des Siedlungs-
bereichs von Kochendorf-Siid, direkt siidlich der L 1088, die nach Oedheim fiihrt,
deutlich von der Wohnbebauung im Bereich Ost-/ Nibelungenstrafie abgesetzt. Den-
noch liegt der Standort deutlich ndher zur Wohnbebauung als der derzeitige Stand-
ort (vgl. Kap. 3). Die verkehrliche Erreichbarkeit ist dariiber hinaus gut.

Allerdings liegt der Standort ebenso wie Standort 03 topographisch deutlich h6her
als das Nahversorgungszentrum Kochendorf Hauptstrafte, gut 700 Meter 6stlich von
diesem, sodass die fuRldufige Nutzbarkeit fiir einen grofen Teil der Einwohner

trotz der (bedingten) rdumlichen Ndhe nur eingeschrdnkt gegeben ist.
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Foto 25: Standort 07 von Nordosten Foto 26: Standort 07 von Nordosten
- s—
= iy s
-

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Allerdings ist die Fldche in der FNP-Fortschreibung fiir dringenden Wohnraum-

bedarf vorgesehen.

4.9 Standort 08: Nordlich des Riedweges

Der Standort (derzeit landwirtschaftlich genutzt, nach dem FNP als Fldache fiir die
Landwirtschaft mit geplanter Wohnbaufldche ausgewiesen; vgl. Karte 7, S. 17) liegt
unmittelbar siidwestlich des Siedlungsbereichs von Kochendorf-Siid, gut 700 Meter
siiddstlich des Nahversorgungszentrums Kochendorf Hauptstrafe. Die Erschliefung

miisste liber Riedweg und Amorbacher Strafle erfolgen und ist damit als unzureichend

anzusehen.
Foto 27: Standort 08 - vom Riedweg nach Foto 28: Standort 08 - vom Riedweg nach
Nordosten Osten

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Dariiber hinaus ist die Fldche in der FNP-Fortschreibung fiir dringenden Wohnraum-

bedarf vorgesehen
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4.10 Standort 09: Potenzialflachen im Nahversorgungszentrum
Kochendorf Hauptstrafie

Ideal wdre zwar eine Verlagerung an einen Standort im Nahversorgungszentrum Ko-
chendorf Hauptstrafe, da hier mit einem standortgerecht dimensionierten Vorhaben
(vgl. Kap. 7.1) sowohl die Nahversorgungsliicke in Kochendorf-Siid geschlossen als auch
das Nahversorgungszentrum gestdrkt werden kénnte. Aber die im Rahmen des Fort-
schreibungsgutachtens dargestellten Entwicklungspotenziale?’, fiir die eine Entwick-
lungskonzeption erarbeitet worden war (STEG) und fiir die sich eine Firma als Bau-
trager fiir die Teilfldchen 1 und 2 beworben hat?®, haben keine ausreichende GréRe

fiir das Vorhaben: Das Vorhaben ist im historisch geprdgten Ortskern nicht moglich.

Am Standort westlich der Hauptstrafte (Teilfldche 1, ca. 1.150 m2) wird ein

Wohngebdude entstehen.

Foto 29: Standort 09 - Potenzialfldache west- Foto 30: Standort 09 - Potenzialflache west-
lich der Hauptstrafle lich der Hauptstrafle

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020

Ostlich der HauptstraBe (Teilfliche 2, ca. 1.900 m2) wurden die Geb3ude weitgehend
entfernt (vgl. Foto 31f.). Bei einer Neubebauung sind aus stddtischer Sicht 500 m2
Nahversorgung im Erdgeschoss erwiinscht. Neben Einzelhandelsnutzungen sind hier

auch Gastronomie, Lebensmittelhandwerk oder Dienstleistungsnutzungen denkbar.

27 ygl. Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., Karte 13 (S. 107).

28 Dieser Bewerber hat den vorldufigen Zuschlag fiir eine Teilfldche erhalten, um mit mdglichen Inter-
essenten Verhandlungen aufzunehmen. Dies war fiir den Herbst 2020 vorgesehen. Die Detailplanung
wird dann in Zusammenarbeit mit mdglichen Mietinteressenten (Lebensmittelhandwerk, Gastronomie
etc.) erfolgen.
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Foto 31: Standort 09 - Potenzialflache Gstlich Foto 32: Standort 09 - Potenzialflache Gstlich
der Hauptstrafie der Hauptstrafle
- .

Quelle: Foto Stadt Bad Friedrichshall, Okt. 2020 Quelle: Foto Stadt Bad Friedrichshall, Okt. 2020

Im Exrdgeschoss des Fachwerkhauses zwischen Bach- und Hirschbrunnenstrafie befin-
det sich ein Leerstand (Teilfldche 3, insgesamt ca. 700 m2). Derzeit wird ein Ver-

gabeverfahren zur Verduflerung der Liegenschaft an einen Investor durchgefiihrt.

Foto 33: Standort 09 - Potenzialflache Bach-/ Foto 34: Standort 09 - Potenzialflache Bach-/
Hirschbrunnenstrafle Hirschbrunnenstrafie

Quelle: eigenes Foto, August 2020 Quelle: eigenes Foto, August 2020
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4.11 Ergebnis

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es keinen wirklich geeigneten Alternativstandort
fiir den Aldi-Markt gibt:
Der (bereits im Gutachten zum EHK thematisierte) Standort im Nahversorgungs-
zentrum Kochendorf Hauptstrafte kommt angesichts der Fldchengréfien und der
aktuellen Planungen nicht in Frage.
Die Standorte 02-06 kommen aus unterschiedlichen Griinden nicht in Frage.
Bei Standort 02 handelt es sich um hochwertige landwirtschaftliche Béden.
- Standort 03 stellt ein flachenhaftes archdologisches Bodendenkmal (rdmisches
Kastell) in unmittelbarer Nachbarschaft zum Friedhof dar.
Die Standorte 04 und 05 liegen im Uberschwemmungsgebiet des Kochers und
sind dariiber hinaus verkehrlich nicht zu erschliefen.
Letzteres gilt auch fiir Standort 06, wobei in diesem ansatzweise gewerblich
geprdgten Gebiet nach Auskunft der Stadt kein Flachenerwerb moglich ist.
Gegen die Standorte 01, 0lb, 07 und 08 spricht jeweils "nur” das Argument
“dringender Wohnraumbedarf”.
Bei den Standorten 01, 01b und 08 wdre eine verkehrliche Anbindung grund-
sdtzlich vorstellbar.
Bei Standort 07 ist - trotz des derzeit fehlenden direkten Bezugs zu umgeben-
der Wohnbebauung - eine deutlich gréfiere Ndhe zur Wohnbebauung gegeben
als am bisherigen Aldi-Standort.
Aber die Erforderlichkeit von Fldchen fiir den Wohnungsbau ist fraglos gegeben:
Derzeit wird der Fldchennutzungsplan der vVG fortgeschrieben. Auf Grund der
Lage von Bad Friedrichshall im Verdichtungsraum Stuttgart® belaufen sich die
Prognosen fiir den zukiinftigen Wohnbaufldchenbedarf auf ca. 30 ha. Insofern be-
steht auch seitens der Stadt ein besonderes Interesse an der Ausweisung von
Wohnbaufldchen. Auf Grund der Vielzahl von Restriktionen im Gemeindegebiet
(Verkehrswege, Flussauen etc.) wird es ohnehin nicht einfach, diese Fldachen-

anspriche liberhaupt zu realisieren.

2 gp 2002, Anhang zu Plansatz 2.1.1 (Raumkategorien): Verdichtungsrdume. Der Regionalplan rechnet
Bad Friedrichshall zum Verdichtungsraum Heilbronn; Plansatz 2.1.1 (nachrichtliche Ubernahme 1).
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5. BETRIEBLICHE ECKDATEN DES VORHABENS

Fiir den erweiterten Aldi-Markt wird eine Gréfie von knapp 1.160 m2 VKF angestrebt.
Was als Verkaufsfldche anzusehen ist, ergibt sich aus den Urteilen des BVerwG: “In
die Verkaufsflache einzubeziehen sind alle Flachen, die vom Kunden betreten werden
kénnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschdfts-
personal - einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf.
Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in
den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht
zur Verkaufsfldche gehéren dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Berei-

che, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden."°

Sowohl im Hinblick auf die mit der Erweiterung verbundenen Auswirkungen als auch
im Hinblick auf die Beurteilung der standortgerechten Dimensionierung (auch Kon-
gruenzgebot) ist der (Zusatz-)Umsatz im Planvorhaben von Bedeutung. Dafiir ist es
erforderlich, das Vorhaben auf der Sortimentsebene zu konkretisieren. Dabei kann
im B-Plan nur das Sortimentskonzept festgesetzt werden, das der Uberpriifung zu-
grunde gelegt wurde.
Eine Berlicksichtigung des Betriebstyps ist dabei nicht erforderlich:
Eine planungsrechtliche Steuerung von Betriebstypen ist u.E. nicht méglich.
Auswirkungen erfolgen vorrangig sortimentsbezogen: Wettbewerb findet betriebs-
typeniibergreifend statt®’.
In einem Lebensmitteldiscounter sind neben dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel insbesondere Drogeriewaren sowie - hinsichtlich der Bewertung kaum zu
fassende - Aktionswaren (wdchentlich bzw. in kiirzeren Abstdnden wechselnde Angebo-
te insbesondere auch zentrenrelevanter Sortimente) zu erwarten®’. Fiir die weitere

Untersuchung wird im Sinne eines worst-case-Ansatzes (vgl. Kap. 2.2) davon aus-

3% BverwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az. 4 C 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05.

31 Anders lieRe sich beispielsweise nicht erkldren, warum im Lebensmitteleinzelhandel die Discounter
auch zu Lasten der Supermdrkte ihren Marktanteil deutlich ausgebaut haben. Wahrend Discounter
1991 noch einen Marktanteil von rd. 23% erreicht hatten, konnte dieser bis 2001 auf rd. 35% ge-
steigert werden und erreicht aktuell (2019) rd. 45%. Der Marktanteil der Supermdrkte entwickelte
sich zundchst umgekehrt: Von rd. 31% (1991) auf rd. 26% (2001); zwischenzeitlich erreichen Super-
mdrkte wieder den Marktanteil von 1991 (xd. 31%).

32 C s . . . : :
Daneben ist in einem Lebensmitteldiscounter in geringerem Umfang u.a. auch Tiernahrung zu erwar-

ten; die entsprechenden sortimentsweisen Verkaufsflachen bleiben aber unter 50 m2. Auf diesen
Kleinstfldchen sind keine Umsdtze zu erwarten, die zu wesentlichen Auswirkungen fiihren.

28



-

gegangen, dass im erweiterten Vorhaben 90% der Fldche mit Nahrungs-/ Genuss-

mitteln und 10% der Fldche mit Drogeriewaren belegt werden.

Bei Nahrungs-/ Genussmitteln sowie Drogeriewaren handelt es sich entsprechend
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Friedrichshall um nahversorgungs- und
damit zentrenrelevante Sortimente®,
dem Regionalplan um nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente®,

Finzelhandelserlass um nahversorgungs-, ggf. auch zentrenrelevante Sortimente®.

Zukunftsfahiger B-Plan
Im Hinblick auf einen zukunftsfdahigen B-Plan halten wir es fiir angezeigt, neben
der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfldche Obergrenzen fiir einzelne Sorti-
mente festzusetzen (Flexibilisierungsansatz).
Fiir das Planvorhaben schlagen wir die folgenden Obergrenzen vor:
90% der gesamten Verkaufsfldche fiir Nahrungs-/ Genussmittel und
10% fiir Drogerie/ Parfimerie.
Weitere Sortimente kdnnen auf "Kleinstfldchen” von z.B. max. 50 m2 VKF je
Sortiment ermdglicht werden, um auch weitere in Lebensmitteldiscountern
ibliche Sortimente (z.B. Tiernahrung, Schnittblumen) zu ermdglichen.
Die im Hinblick auf ihre Auswirkungen problematischen, allerdings hinsicht-
lich dieser kaum zu fassenden Aktionswaren (regelmdflig, inzwischen hdufig
zweimal wochentlich, wechselnd), sollten dariiber hinaus auf max. 15% der
insgesamt zuldssigen Verkaufsflache begrenzt werden.
Erfahrungsgemdf werden diese Anteile bzw. Obergrenzen in Lebensmittel-
mdrkten regelmdfig nicht liberschritten. Diese dienen auch der Prdzisierung

eines "Lebensmittelmarktes”.

Im Hinblick auf einen bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen, mithin auch bei Beurtei-

lungen der Vertrdglichkeit, zu verfolgenden worst-case-Ansatz wird dafiir die Fla-

3 Vgl. Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, Tab. 7 (S. 94) sowie Biiro Dr. Acocella 2012, Tab. 7 (S. 154).

3 Regionalplan 2020: Begriindung zu 2.4.3.2.3 und 2.4.3.2.4 - Sortimentsliste fiir zentrenrelevanten
Einzelhandel.

3% Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Anlage.
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chenleistung von Aldi Siid aus dem Jahr 2018 von rd. 10.410 €/ m2 VKF angesetzt*®.
Damit ist im auf 1.160 m2 VKF erweiterten Aldi-Markt ein Umsatz von rd. 12,1 Mio. €
(rd. 10,9 Mio. € im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 1,2 Mio. € im Bereich
Drogeriewaren) zu erwarten. In den iibrigen Sortimentsbereichen sind jeweils nur
geringfiigige Umsdtze zu erwarten.

Da Umverteilungen lediglich durch die Erweiterung ausgeldst werden, ist im Hinblick
auf das Beeintrdachtigungsverbot lediglich auf den zusdtzlichen Umsatz abzustellen.

Flir die Erweiterung um 250 m2 VKF errechnet sich ein Zusatzumsatz von rd. 2,6 Mio. €.

6. IST-SITUATION IN BAD FRIEDRICHSHALL UND DEN NACHBARGEMEINDEN

Im Juli 2018 war im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel in Bad Friedrichshall ein An-
gebot von rd. 7.925 m2 VKF erhoben worden®’. Auf dieser Fliche wurde ein Umsatz
von rd. 43 Mio. € erzielt.

Im Hinblick auf die vorliegende Vertrdglichkeitsuntersuchung wurde im Februar
2020 iberpriift, ob das im Juli 2018 erfasste Angebot im hier relevanten Sorti-
mentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel noch vorhanden ist (vgl. Kap. 2.1). Demnach
sind insgesamt gut 1.000 m2 VKF in diesem Sortimentsbereich entfallen, wdhrend die
zusdtzlichen Verkaufsflachen im Sinne eines worst-case-Ansatzes unberiicksichtigt
blieben. Somit ist die Verkaufsfldche auf mindestens rd. 6.800 m2 zuriickgegangen;
der aktuelle Umsatz betrdgt mindestens rd. 37,7 Mio. €.

t3® errechnet sich in der Stadt Bad Friedrichshall fiir den Sorti-

Die ortliche Kaufkraf
mentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 42,8 Mio. €. Somit sind leichte Kauf-

kraftabfliisse aus der Stadt zu verzeichnen (Bindungsquote/ Zentralitdt mindestens

36 bulwiengesa, TradeDimensions nach Hahn-Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2019/20, S. 30
u. 31. Diese Flachenleistung liegt um nahezu 60% iiber der von Discountern insgesamt 2018 erreich-
ten Flachenleistung von rd. 6.630 €/ m2 VKF. Angesichts des Standorts spricht nichts fiir eine bezo-
gen auf Aldi iiberdurchschnittliche Flachenleistung. Fiir das Jahr 2019 wird zwischenzeitlich eine
geringere Fldchenleistung von rd. 9.130 €/ m2 VKF angegeben; vgl. bulwiengesa, TradeDimensions
nach Hahn-Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2020/21, S. 24 u. 30f.

37 Vgl. hierzu und zum Folgenden Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., Tab. 2 (S. 28). Die Erhebung

erfolgte sortimentsgenau: Die Verkaufsflache wurde (anders als beim Schwerpunktprinzip) nicht dem
jeweiligen Hauptsortiment des Betriebes zugerechnet, sondern die Teilfldchen wurden den angebo-
tenen Sortimenten zugerechnet; vgl. dazu ebd., S. 22f.

%% Diese ergibt sich aus der Einwohnerzahl und den entsprechend der ortlichen Situation durch eine

Kaufkraftkennziffer korrigierten Verbrauchsausgaben im Einzelhandel; IFH, K6ln: IFH-Einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffern 2020.

30



-

rd. 88%) - die aber darauf zurilickzufiihren sein kdnnen, dass neue Angebote nicht

systematisch erfasst worden sind.

[Da es sich beim zu beurteilenden Vorhaben um die Erweiterung eines bestehenden
Lebensmittelanbieters handelt, wird die rdumliche Nahversorgungssituation nicht

verbessert; vgl. Karte 4, S. 14.]

In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel auch fiir die Nachbargemeinden dargestellt, wie sie sich auf der Grund-

lage der Erhebung im Februar 2020 darstellt.

Tab. 1: Ist-Situation im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel in den Nachbargemeinden
- Verkaufsfliache (auf 25 m2 gerundet), Anteile der Standortlagen, Umsdtze und Kaufkraft
(je in Mio. €) und Bindungsquoten (in Prozent)

VKE VKF-Anteile Um- Kauf- Bindungs-
Stadt/ Gemeinde IS/ 0Z NZen s.i. n.i. satz kraft quote
Bad Friedrichshall 6.775 3% | 26% | 53% | 19% | 37.7| 42,8 88%
Oedheim 1.425 1% 0% | 99%| 7,2| 15,6 46%
Offenau 1.175 11% 5% | 84%| 7,0 6,8 103%
Bad Wimpfen 2.925 27% 0% | 73%| 15,6| 18,1 86%
Gundelsheim 2.675 10% 83%| 7%| 14,1| 16,5 86%
Neckarsulm 17.350 1%| 1%| 19% | 79% |113,0| 60,1 188%
Untereisesheim 625 0% 9% | 91%| 2,9| 10,0 29%
Summe 32.950 5% | 6%| 28% | 62% |197,6|169,9 116%

IS/ 0Z = Innenstadt/ Ortszentrum NZen = weitere Zentren (Bad Friedrichshall: ZVB Hauptstrafie,
NVZ Jagstfeld, NVB Plattenwald; Neckarsulm: NZ Heidelberger Strafie)

s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte/ Relationen kommen

Quelle: eigene Erhebung Februar 2020; eigene Einzelhdndlerbefragung Juli 2018; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH Kdln (2020); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt;
eigene Berechnungen

Lediglich in Bad Friedrichshall und in Gundelsheim findet sich das Angebot weit
liberwiegend an integrierten Standorten; in den iibrigen Stddten/ Gemeinden finden
sich jeweils mehr als 70% des Angebots an nicht integrierten Standorten.

Deutliche Kaufkraftabfliisse sind aus Oedheim und Untereisesheim zu verzeichnen;

nach Neckarsulm flieRt in erheblichem Ausmafd Kaufkraft zu.
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7. STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG DES ERWEITERTEN VORHABENS UND
KONGRUENZGEBOT

7.1 Standortgerechte Dimensionierung (Sicht der Stadt)

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept setzt eine Ansiedlung auflerhalb der Zen-

3% - auch wenn vor-

tren voraus, dass der Betrieb standortgerecht dimensioniert is
liegend die Anforderung eines integrierten Standortes nicht erfiillt ist (Kap. 3) und

sich die rdumliche Nahversorgungssituation bei einer Erweiterung nicht verbessert.

Um zu beurteilen, ob das erweiterte Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist,
wurde der im erweiterten Markt insgesamt zu erwartende Umsatz (Kap. 5) in Rela-
tion zur Nachfrage im fufRldufigen Einzugsbereich (500 Meter) und in einem erwei-
terten fufldufigen Einzugsbereich (1.000 Meter) gesetzt (vgl. zu den Einwohner-
anteilen Kap. 3).
Im Hinblick auf das Ziel einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung wdre es
ideal, wenn jeder Nahversorgungsbetrieb so dimensioniert wdre, dass er gerade die
Einwohner im fuRldufigen Einzugsbereich (etwa 500 Meter Luftlinie*’) versorgen
wiirde.
In der Realitdt allerdings ist dieser Idealfall - selbst bei Neuansiedlungen - hdu-
fig nicht umzusetzen. Insofern ist die Frage der standortgerechten Dimensionie-
rung nicht schon dann zu verneinen, wenn der Umsatz in einem Planvorhaben {iber
die Kaufkraft im 500 Meter-Umkreis hinausgeht. Insbesondere ist dabei auch zu be-

achten, wie viel Kaufkraft in einem Umkreis von einem Kilometer vorhanden ist*l,

In Tab. 2 (folgende Seite) sind die im erweiterten Aldi-Markt maximal zu erwarten-
den Umsdtze der Kaufkraft im Umfeld gegeniibergestellt.
Derauf1.160 m2 VKF erweiterte Aldi-Markt ist selbst bei Abstellen auf den erweiterten

fuBldufigen Einzugsbereich von 1.000 m als nicht standortgerecht dimensioniert

39 Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., S. 96f. sowie Biiro Dr. Acocella 2012, a.a.0., S. 155 u. 157.
40 Vgl. Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., S. 65.

“l Dadurch kann vermieden werden, dass sich fiir einen weitgehend solitdr liegenden Siedlungsbereich
eine falsche Einschdtzung ergibt.
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anzusehen: Der Umsatz erreicht nahezu das Doppelte der Kaufkraft in diesem Nah-
versorgungsbereich.

Somit ist auch die zweite Ausnahmevoraussetzung des Einzelhandelskonzeptes
fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auflerhalb der
zentralen Bereiche nicht erfiillt.

Dies ist in erster Linie auf die periphere Lage des Vorhabens zuriickzufiihren (vgl.

Karte 8, folgende Seite).

Tab. 2: Kaufkraft im Umfeld des Planstandortes, Planumsdtze sowie Relation der Planumsdtze
zur Kaufkraft im Umfeld des Planstandortes - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €, Relationen

in Prozent
Kaufkraft (KK) Plan- Relation zu KK im ...
Sortiment 500 m-Radius [1.000 m-Radius| umsatz |500 m-Radius|1.000 m-Radius
Nahrungs-/ Genussmittel 1,1 5,5 10,9 995% 198%
Drogerie/ Parfiimerie 0,1 0,7 1,2 839% 167%
Summe 1,2 6,2 12,1 977% 194%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: Stadt Bad Friedrichshall; Hahn-Gruppe; IFH K6ln (2020); Statist. Landesamt; eigene
Berechnungen

In Kochendorf-Sid lebt etwa ein Viertel der Einwohner der Stadt Bad Friedrichshall.
Auf diese entfdllt in den Bereichen Nahrungs-/ Genussmittel (ohne Lebensmittel-
handwerk) bzw. Drogerie/ Parfiimerie eine Kaufkraft von rd. 11,3 bzw. 1,5 Mio. €.
Der im Vorhaben insgesamt maximal zu erwartende Umsatz liegt selbst bei Ansatz
der hier unterstellten hohen Fldchenleistung (knapp) unter dieser Kaufkraft.

An einem zentral in Kochendorf-Siid gelegenen (integrierten) Standort wdre das er-
weiterte Vorhaben mithin als standortgerecht dimensioniert anzusehen.
Allerdings wurde in Kap. 4 dargelegt, dass kein solcher Alternativstandort reali-

sierbar ist.

“2 Dies ist nur zum Teil auf die im Hinblick auf den worst-case-Ansatz zugrunde gelegte hohe Flachen-
leistung von Aldi zuriickzufiihren: Selbst wenn nur die durchschnittliche Fldchenleistung von Dis-
countern angesetzt wiirde, wiirde der erweiterte Markt die im Umkreis von 1 km vorhandene Kauf-
kraft noch um etwa ein Viertel {ibersteigen. Auch bei Beriicksichtigung der Wohnbauplanung siidlich
der Amorbacher Strafte (vgl. Kap. 3) liegt der Umsatz noch bei mehr als dem Eineinhalbfachen der
Kaufkraft im 1.000 Meter-Radius, bei reduzierter Flachenleistung um etwa ein Sechstel liber der
Kaufkraft.
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Karte 8: Nahversorgungssituation in Bad Friedrichshall und Beitrag des Planvorhabens
N Planvorhaben

v
v
v
v
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Bearbeitungsstand Marz 2019

Quelle: Biiro Dr. Acocella, Februar 2019 (Karte 10); Kartengrundlage: Stadt Bad Friedrichshall; Esri,
HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmylIndia,

© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

7.2 Kongruenzgebot (verbindliche landesplanerische Vorgabe)

Wenn das Vorhaben schon nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzufliisse von aufier-

halb von Kochendorf-Siid angewiesen ist (vgl. Kap. 7.1), dann erst recht nicht auf

Zufliisse von aufRerhalb der Stadt (bzw. des regionalplanerischen Nahbereichs) - und

schon gar nicht in einer Hohe, die der Einzelhandelserlass als Anhaltspunkt fiir eine

Verletzung des Kongruenzgebots angibt*’. Somit hdlt das erweiterte Vorhaben das

Kongruenzgebot in jedem Fall ein**

3 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.1.4. Der Einzelhandelserlass trifft dabei selbst fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente keine andere Regelung als den Bezugsraum Verflechtungs-

bereich, d.h. vorliegend mehr als die Gesamtstadt Bad Friedrichshall.

“LEp 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.4 so-

wie Regionalplan 2020, Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel).
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Allerdings reichte diese Herleitung der Einhaltung des Kongruenzgebotes dem Regio-
nalverband Heilbronn-Franken nicht aus: Es sei abzuleiten, welcher Teil des Umsat-
zes von aufBerhalb des Verflechtungsbereichs zu erwarten sei.

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg prdzisiert das Kongruenzgebot in der
Weise, dass dieses verletzt wird, “wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Ein-
zugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche (berschreitung ist in der Re-
gel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Rdumen aufierhalb des Verflech-

tungsbereichs erzielt werden soll.”

Zundchst bleibt unklar, wie der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich
eines Vorhabens bestimmt werden soll. Einzugsbereiche von Einzelhandelsvorhaben
sind - plausibel erscheinende - "Denkkonstrukte”: Es gibt Gebiete, aus denen mit re-
gelmaRigen Kaufkraftfliissen zu einem Vorhaben zu rechnen ist. Allerdings stellt sich
die Frage, ab wann solche regelmdfiigen Kaufkraftbeziehungen vorliegen. Werden
Einzugsbereiche dargestellt, wird dies teilweise iliber Definitionen zu ldsen ver-
sucht, die andere kaum operationalisierbare Begriffe (z.B. "messbarer Umsatzanteil”)
verwenden, sodass Einzugsgebiete weitgehend als willkiirlich anzusehen sind.

Deshalb halten wir eine Darstellung von Einzugsbereichen fiir problematisch.

Dariiber hinaus ist diese Auslegung des Kongruenzgebotes eng mit dem "Marktanteil-
konzept” verbunden. Nach diesem Konzept wird auf der Grundlage

eines - hdufig entlang statistischer Grenzen - behaupteten Einzugsbereichs,

der - ebenfalls hdufig entlang statistischer Grenzen - in Zonen unterteilt wird,

in denen - nicht weiter begriindete - Marktanteile erreichbar sein sollen
der in einem Vorhaben erreichbare Umsatz errechnet.

Dieses Konzept ist nicht grundsdtzlich ungeeignet: Bei betrieblichen Entscheidungen

liber die Sinnhaftigkeit der Ansiedlung eines Vorhabens an einem Standort ergibt es
durchaus Sinn, die Erreichbarkeit eines bestimmten Umsatzes an diesem Standort
abzuschdtzen. Dabei ist ein betriebswirtschaftlicher worst case von Bedeutung: Der
erzielbare Umsatz sollte in keinem Fall iiberschdtzt werden. Dafiir sollte das Ein-
zugsgebiet tendenziell eher zu klein (und der erreichbare Marktanteil tendenziell

eher zu niedrig) angesetzt werden. Vor diesem Hintergrund verwundert es nicht,
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dass bei Berechnungen nach dem Marktanteilkonzept hdufig eher geringe Fldchen-
leistungen abgeleitet werden.

Bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen ist hingegen ein worst case beziiglich der stdadte-

baulichen/ raumordnerischen Auswirkungen zu verfolgen, dem entsprechend tenden-
ziell eher von einem zu hohen Planumsatz ausgegangen werden sollte (vgl. Kap. 2.2).
Dennoch werden im Folgenden entsprechende Berechnungen angestellt, um einen
Wert fiir den von aufierhalb des Verflechtungsbereichs des Unterzentrums Bad
Friedrichshall zufliefenden Umsatz rechnerisch abzuleiten.

Dafiir ist zundchst zu beriicksichtigen, dass in jedem Vorhaben Streuumsdtze von
etwa 10% zu erwarten sind, die sicherlich nicht Einwohnern des Verflechtungs-
bereichs zuzurechnen sind.

Da in Kochendorf-Siid der Aldi-Markt der einzige Lebensmittelmarkt mit umfassen-
dem Angebot ist, kann davon ausgegangen werden, dass es diesem gelingt, zumin-
dest den Marktanteil von Discountern (rd. 45,6%) zu erreichen; es kénnte sogar ar-
gumentiert werden, dass angesichts dieser Alleinstellung auch ein héherer Markt-
anteil erreichbar wdre.

Fir den Rest der Stadt Bad Friedrichshall kann angesichts der ndchstgelegenen Aldi-
Filialen davon ausgegangen werden, dass es dem Planvorhaben gelingt, den Markt-
anteil von Aldi am Discounter-Umsatz (rd. 21,2%) zu erreichen.

Somit entstammen rd. 8,2 Mio. € von insgesamt 10,9 Mio. € im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel aus der Stadt Bad Friedrichshall selbst. Dies entspricht einem Anteil
von rd. 76%. Mithin kommen in diesem Sortimentsbereich maximal rd. 24% von au-
Rerhalb der Stadt.

Im Bereich Drogerie/ Parfiimerie kann in Kochendorf-Siid von einem geringeren
Marktanteil in Héhe von 20% ausgegangen werden; fiir den Rest der Stadt von einem
Marktanteil von 10%.

Somit entstammen vom gesamten Planumsatz (rd. 12,1 Mio. €) allein rd. 8,9 Mio. €
(rd. 74%) aus der Stadt Bad Friedrichshall.

Damit ist - sogar ohne Beriicksichtigung des regionalplanerischen Nahbereichs - trotz
der dargelegten Einwdnde gegen das Marktanteilkonzept unabhdngig von der in der
Stellungnahme von 2019 bereits dargelegten Ableitung die Einhaltung des Kongru-

enzgebotes auch auf diese Weise belegt.
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8. BEURTEILUNG DER ERWEITERUNG HINSICHTLICH BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT

Nach dem Beeintrdchtigungsverbot darf ein grofRfldchiges Planvorhaben
das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungskernes sowie
die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht be-

eintrichtigen®.

Nachdem in der Stellungnahme im Hinblick auf die maximal méglichen Auswirkungen
der mit der Erweiterung verbundene maximale Zusatzumsatz im Planvorhaben in
Relation zum derzeitigen Umsatz in der Stadt Bad Friedrichshall gesetzt wurde, war
aktuell eine Gravitationsberechnung durchzufiihren, um die konkreten Umverteilungs-
werte abzuleiten - auch wenn diese mit Sicherheit unter dem im Einzelhandelserlass
genannten Anhaltswert fiir wesentliche Beeintrdchtigungen bei zentren- oder nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10%" - und auch unter dem bisweilen her-

angezogenen niedrigeren Anhaltswert von 7% - bleiben.

8.1 Kaufkraftstrome in der Ist-Situation

In einem ersten Arbeitsschritt wurden die derzeitigen Kaufkraftstrome modellhaft
auf Grundlage eines an die drtlichen Gegebenheiten angepassten Gravitationsmodells
abgeleitet. Das Gravitationsmodell wird wesentlich durch folgende Eingangswerte
determiniert:
Sortimentsbezogen vorhandene Kaufkraft im Untersuchungsraum,
sortimentsbezogen vorhandenes Angebot im Untersuchungsraum und
anhand einer GIS-gestiitzten Distanzanalyse ermittelte Pkw-Fahrzeiten zwischen
samtlichen Wohn- und Einzelhandelsstandorten in den Untersuchungsstddten/ -ge-
meinden.
Die Ermittlung der Eingangsgrdfien Nachfrage und Angebot wurde bereits dar-
gestellt (vgl. Kap. 2.1 zur Methodik und Kap. 6 zur Ist-Situation). Fiir die Fahrzeiten
wurde eine Zeitdistanz-Matrix erstellt, die die jeweiligen Entfernungen zwischen

den Wohnorten und den einzelnen Einzelhandelsstandorten (Fahrminuten) umfasst*’:

> Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP 2002, Plansatz 3.3.7.1 und
3.3.7.2 (jeweils Ziel).
“® Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.2.3.

47 Quelle: ESRI ArcGIS Online network analysis services.
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Die Neigung, einen Ort als Einkaufsort aufzusuchen, hdangt ab von der relativen
Attraktivitdt des Standortes gegeniiber dem Wohnort und alternativen Einkaufsorten
sowie von der jeweils zu liberwindenden relativen Entfernung.

Die abgeleiteten relativen Kaufkraftfliisse sind als statistische Wahrscheinlichkeits-
aussagen zu verstehen, wobei die Modellparameter so gesetzt wurden, dass die der-
zeit an den Einzelhandelsstandorten erzielten Umsdtze aus den an den Wohnorten
vorhandenen Kaufkraftpotenzialen unter Beriicksichtigung der Entfernung moglichst

gut erklart werden.

Diese Modellrechnungen sind unabdingbare Voraussetzung zur Berechnung der durch
das Planvorhaben (hier: Erweiterung Aldi) induzierten Kaufkraft- und Umsatzumver-
teilungen. Gleichwohl sind diese Ergebnisse lediglich Zwischenstufen, die nicht zur

Verdffentlichung geeignet sind.

8.2 Kaufkraftstrome bei Realisierung des Planvorhabens und
Umsatzumverteilungen

Ausgehend von den fiir die Ist-Situation berechneten Kaufkraftstrémen wurden in
einem zweiten Schritt die durch die Erweiterung induzierten Kaufkraftumlenkungen
mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelt: Als gestdrkter Attraktionspunkt zieht
das erweiterte Vorhaben Teile der vorhandenen Kaufkraft auf sich. In der Summe
miissen diese auf das Planvorhaben gerichteten Kaufkraftflisse die zugrunde geleg-
ten zusdtzlichen Planumsdtze (vgl. Kap. 5) ergeben: Grundsdtzlich wird in unseren
Gutachten davon ausgegangen, dass jedes neue Vorhaben seinen Planumsatz auch er-
reicht. (Es wird mithin nicht argumentiert, dass auf Grund beispielsweise der regio-
nalen Wettbewerbssituation nur unterdurchschnittliche Fldchenleistungen erreich-
bar seien.)

Dabei wurde im Sinne des worst-case-Ansatzes unterstellt, dass sich die Umsatzum-
verteilungen auf die Untersuchungsstddte/ -gemeinden konzentrieren (vgl. Kap. 2.2),

wobei Streuumsdtze in Hohe von 10% unterstellt wurden.

Die Kaufkraftstrome zum erweiterten Planvorhaben bedeuten fiir die Untersuchungs-
stddte/ -gemeinden - aufier fiir Bad Friedrichshall selbst - bzw. fiir die einzelnen
Einzelhandelsstandorte jeweils Verluste bei den Kaufkraftzufliissen bzw. erhdhte

Abfliisse. Bei vergleichbaren Verfahren und auch bei Gerichtsverfahren hat sich die
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Erkenntnis durchgesetzt, dass nicht die Kaufkraftabschépfung, sondern die Um-
satzumverteilung die wesentliche Beurteilungsgrundlage bilden muss:
Welcher Teil der Kaufkraft aus einer Stadt/ Gemeinde zu einem Planvorhaben
flieft, ist im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot nicht von Bedeutung: Dies
konnte allenfalls einen Hinweis auf mdgliche Umsatzumverteilungen und durch
diese ausgeldste Folgewirkungen geben.
Deshalb werden ausschliefilich die in einer Stadt/ Gemeinde bzw. in deren zent-
ralen (Versorgungs-)Bereichen zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt.
Diese ergeben sich aus der Minderung des Verbleibs der Kaufkraft in der jeweili-
gen Stadt/ Gemeinde bzw. an den einzelnen Einzelhandelsstandorten sowie der

Zufliisse zu diesen, also aus der Summe aller Veranderungen der Kaufkraftstrome.

Aus dem Maf} der Umsatzumverteilung gegen den bestehenden Einzelhandel in den
Untersuchungsstddten/ -gemeinden werden die durch die Erweiterung induzierten
moglichen stddtebaulichen und raumordnerischen Wirkungen abgeleitet und bewer-
tet.

8.3 Methodischer Ansatz fiir die Bewertung der Auswirkungen

Fiir die Bewertung ist insbesondere von Bedeutung, ob und inwieweit durch das
Planvorhaben die Funktionsfdhigkeit zentraler Bereiche - sowohl in der Standort-
gemeinde als auch in Nachbargemeinden - sowie der umliegenden Gemeinden insge-
samt mit ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion und die verbrauchernahe Versorgung

beeinflusst wird.

Durch die standortdifferenzierende Erhebung stehen Daten zur Verfiigung, die auch
eine differenzierte Betrachtung hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche er-
moglichen. Deshalb und vor dem Hintergrund des zugrunde gelegten vielfachen
worst-case-Ansatzes (Kap. 2.2) wird als Anhaltspunkt fiir potenziell wesentliche Be-
eintrdchtigungen zundchst eine Verdrdngungsleistung gegeniiber dem Bestand von
ca. 10% oder mehr angesetzt*®.

Entsteht eine Umsatzumverteilung in geringerer Gr6fenordnung, sind zwar negative

betriebliche Wirkungen im betreffenden Sortimentsbereich nicht auszuschliefen. In

“8 Dies entspricht dem im Einzelhandelserlass fiir zentren-/ nahversorgungsrelevante Sortimente an-
gegebenen Anhaltswert; vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.2.3.
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einem wettbewerblichen Wirtschaftssystem konnen Auswirkungen zusdtzlichen Ein-
zelhandels auf einen einzelnen Betrieb jedoch kein Mafdstab fir die Beurteilung der
Vertrdglichkeit sein; das Planungsrecht muss wettbewerbsneutral sein: Es geht nicht
um Konkurrenzschutz.
Betriebliche Wirkungen sind zudem von vielfdltigen Bedingungen abhdngig, die
sich nicht an einer bestimmten - absoluten oder relativen - Umsatzverdrdngung ab-
lesen lassen und somit als nicht prognostizierbar anzusehen sind, da sie keinem
Auflenstehenden bekannt sind:
Wird bislang eine hohe Rentabilitdt erzielt, sodass der betroffene Betrieb einen
Umsatzriickgang “vertrdgt”, oder arbeitet er bereits an der Rentabilitdtsgrenze?
Uber welche Kapitalausstattung verfiigt der betroffene Betrieb?
Wie weit sind in einem konkreten Betrieb - z.B. aus Griinden der Konkurrenzsitua-
tion - Anpassungen (z.B. Sortimentsumstellung, Verkleinerung etc.) moglich?
Solche - auch unterhalb jeglicher Schwellenwerte moglichen - betrieblichen Wirkun-
gen miissen nicht zwangsldufig auch stddtebaulich-funktional negative Auswirkungen
nach sich ziehen. (Umgekehrt kann es auch sein, dass trotz Umverteilungen von mehr
als 10% keine betrieblichen Auswirkungen auftreten.)
Gerade aus der fehlenden Prognostizierbarkeit betrieblicher Auswirkungen ergibt
sich die Orientierung an Anhaltswerten - seien dies die im Einzelhandelserlass ge-

nannten oder seien dies von Gerichten abgeleitete Werte®.

Fiir die Interpretation der im Folgenden dargestellten Umverteilungen gegen den
bestehenden Einzelhandel ist zu beachten, dass bei geringen Ausgangswerten schon
geringfiigige Anderungen der absoluten Umverteilung deren prozentualen Wert er-
heblich schwanken lassen. Dies ist deshalb bedeutsam, weil es sich um Wahrschein-

lichkeitsaussagen lber Kaufkraftstrome handelt (vgl. Kap. 8.1).

Schlieflich ist zu beriicksichtigen, dass die Auswirkungen auf Grund der sortiments-
genauen Erhebung (vgl. Kap. 2.1) nicht ganze Betriebe betreffen miissen, sondern
teilweise nur einzelne Sortimente in konkreten Betrieben. Dies bedeutet, dass die

Umsdtze auf Betriebsebene nicht im ausgewiesenen Ausmaf} betroffen sein miissen.

%9 vgl. 2.B. OVG NRW: Urteil vom 28.09.16, S. 21.

40



(o
8.4 Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung

Das MafR der Umsatzumverteilung je Untersuchungsstadt/ -gemeinde bzw. je Einzel-
handelsstandort ist eine wirtschaftliche Gréfe. Dennoch wurde bislang in den meis-
ten Gutachten wie auch von den Gerichten davon ausgegangen, dass diese Umvertei-
lungen ab einer bestimmten relativen und/ oder absoluten Gr6fenordnung als Indiz
fiir stddtebauliche Wirkungen angesehen werden kdnnen.
Die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen bezieht sich zum einen auf die
jeweiligen Innenstddte/ Ortszentren sowie auf evtl. vorhandene weitere zentrale
(Versorgungs-)Bereiche.
Zum anderen sind hierunter auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung gefasst, wobei hierfiir die Umverteilungswirkungen auf die Gesamtstadt/ -ge-
meinde als Indiz herangezogen werden.
Ebenfalls auf die Gesamtstadt/ -gemeinde beziehen sich die Aussagen zu den mdg-
lichen raumordnerischen Wirkungen. Hier stehen vor allem die jeweilige (zentral-)
ortliche Funktion und deren zukiinftige Entwicklung unter Beriicksichtigung der zu

erwartenden Wirkungen der Erweiterung des Vorhabens im Fokus der Bewertung.

Die abschliefende Bewertung der Erweiterung muss beide Bewertungsmerkmale

fiir jede Untersuchungsstadt/ -gemeinde beriicksichtigen.

8.5 Umverteilungen gegen den bestehenden Einzelhandel

In diesem Kapitel sind die ermittelten Umverteilungen gegen den bestehenden Ein-
zelhandel zundchst fiir die Untersuchungsstadte/ -gemeinden insgesamt dargestellt.

AnschliefRend wird auf die Ergebnisse fiir die Zentren eingegangen.

Da das Gravitationsmodell Wahrscheinlichkeitsaussagen liber Kaufkraftfliisse liefert,
wurde die Grenze der Nachweisbarkeit fiir Umsatzumverteilungen auf 150.000 €
festgelegt. Wirkungen unterhalb dieses Wertes werden im Folgenden nicht aus-

gewiesen.

Die folgende Tabelle enthdlt
in der letzten Spalte je den derzeit erzielten Umsatz (vgl. Kap. 6, Tab. 1, S. 31),
in der ersten Spalte die absoluten Umverteilungen und

in der zweiten Spalte die relativen Umverteilungen, d.h. die Relation der (un-
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gerundeten) absoluten Umverteilungen (erste Spalte) zum derzeit erzielten (un-
gerundeten) Umsatz (letzte Spalte).

Ublicherweise weisen wir nur auf volle Prozent gerundete Umverteilungen aus, um
nicht eine Genauigkeit zu suggerieren, die das Modell nicht leisten kann. Vorliegend
werden hingegen auf eine Nachkommastelle gerundete prozentuale relative Um-
verteilungen dargestellt, um dem Eindruck entgegenzuwirken, die Umverteilungen
seien distanzunabhdngig.

Allerdings ist angesichts der nur geringen Fahrzeitunterschiede aus den Unter-
suchungsstadten/ -gemeinden ohnehin von einer nur geringen Bandbreite der re-

lativen Umverteilungen auszugehen.

Tab. 3: Durch die Erweiterung des Aldi-Marktes ausgeldste Umsatzumverteilungen gegen den
bestehenden Einzelhandel in den Untersuchungsstddten/ -gemeinden insgesamt: Ab-
solute Umverteilung und derzeitiger Umsatz in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Stadt/ Gemeinde absolut relativ Umsatz
Bad Friedrichshall 0,5 1,2% 37,7
Oedheim nicht nachweisbar 7,2
Offenau nicht nachweisbar 7,0
Bad Wimpfen 0,2 1,3% 15,6
Gundelsheim 0,2 1,2% 14,1
Neckarsulm 1,5 1,3% 113,0
Untereisesheim nicht nachweisbar 2,9
Untersuchungsgebiet 2,3 1,2% 197,6

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen

Quelle: eigene Erhebung Februar 2020; eigene Einzelhdndlerbefragung Juli 2018; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH Kdln (2020); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; Stadt
Bad Friedrichshall; ESRI ArcGIS Online network analysis services; eigene Berechnungen

Die Umverteilungen bleiben - sofern nachweisbar - deutlich unter 2%, sodass so-
wohl bezogen auf die verbrauchernahe Versorgung als auch bezogen auf die
(zentral-)6rtliche Funktion wesentliche Beeintrdachtigungen ausgeschlossen
werden kdnnen.

Die Umverteilungen gegen samtliche Zentren bleiben jeweils unter der Grenze das
Nachweisbarkeit, sodass sich eine tabellarische Darstellung eriibrigt und auch eine

wesentliche Beeintrachtigung der Zentren ausgeschlossen werden kann.

42



(o
8.6 Ergebnis

Die hier durchgefiihrte Gravitationsberechnung hat das - in der Stellungnahme von
2019 bereits hergeleitete - Ergebnis bestdtigt: Durch die Exweiterung ausgeldste
wesentliche Beeintrachtigungen sind innerhalb und aufRerhalb der Stadt, mit-
hin ist auch ein Verstof} gegen das Beeintrdachtigungsverbot auszuschlieflen.

Der einzige Unterschied besteht darin, dass nun konkrete Umverteilungswerte (ohne

weitere Aussagekraft) abgeleitet wurden.

9. BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DER STADTEBAULICHEN ZIELE DER STADT
BAD FRIEDRICHSHALL

Im Hinblick auf das B-Planverfahren ist die Erweiterung auch vor dem Hintergrund
der stddtebaulichen Ziele der Stadt Bad Friedrichshall zu bewerten. Hierfiir werden
die Grundsdtze fiir die rdumliche Einzelhandelsentwicklung und der mit diesen ver-
folgte Zielkatalog aus dem geltenden Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Fried-

richshall sowie aus den Vorschligen fiir dessen Fortschreibung zugrunde gelegt™.

Das Vorhaben entspricht nicht den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung:
Die Erweiterung erfolgt an einem nicht integrierten Standort (vgl. Kap. 3).
Bei Abstellen auf die fufRldufige Nahversorgung ist das erweitere Vorhaben nicht
standortgerecht dimensioniert - auch dann nicht, wenn Wohnbauplanungen mit
beriicksichtigt werden (vgl. Kap. 7). (Dennoch erreicht der maximale Planumsatz

nur in etwa die Kaufkraft in Kochendorf-Siid.)

Im Hinblick auf die Ziele ergeben sich die folgenden Bewertungen:
Erhaltung (und Stdrkung) der Versorgungsfunktion als Unterzentrum
Durch das Vorhaben wiirde dieses Ziel unterstiitzt - auch wenn sich diese Funktion
vorrangig nicht auf den kurzfristigen Bedarf bezieht.
Erhaltung/ Starkung der Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie der Einzel-
handels-/ Funktionsvielfalt auch in den sonstigen zentralen Bereichen

Erhaltung/ Starkung der Identitdt der zentralen Versorgungsbereiche, insbe-

20 Vgl. Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., S. 68ff. u. S. 95ff. sowie Biiro Dr. Acocella 2012, a.a.0.,
S. 116ff. u. S. 1541f.
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sondere der Innenstadt

Zu diesen zentrenbezogenen Zielen leistet das erweiterte Vorhaben aufierhalb
der Zentren zwar keinen positiven Beitrag, ein wesentlicher negativer Zielbeitrag
durch die Erweiterung ist allerdings nicht zu erwarten (vgl. Kap. 8).

"Stadt der kurzen Wege"

Erhaltung/ Stdrkung der Nahversorgungsfunktion/ -struktur

Da der Planstandort auferhalb der abgegrenzten Zentren liegt, unterstiitzt das
Vorhaben auch dieses Ziel zentrenbezogen nicht.

Auch im Hinblick auf die Nahversorgung wird dieses Ziel nicht unterstiitzt, da am
Planstandort keine Nahversorgungsliicke besteht und das Vorhaben selbst bei er-
weitertem Nahbereich (1.000 m) und bei Beriicksichtigung von Wohnbauplanungen
nicht als standortgerecht dimensioniert anzusehen ist; zur Schliefung der im Siiden
von Kochendorf-Siid festgestellten rdumlichen Nahversorgungsliicke® leistet das
Vorhaben nur einen quantitativen Beitrag.

Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) insgesamt
Planungs- und Investitionssicherheit insbesondere fiir stadtebaulich erwiinschte
Investitionen sind vorrangig von der Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes ab-
hdngig. Da das Vorhaben den Grundsdtzen zur rdumlichen Steuerung des Einzel-
handels nicht entspricht, trdgt es auch zur Unterstiitzung dieses Ziels nicht bei.
Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Da der Planstandort in einem Gewerbegebiet liegt, ist auch hier kein positiver

Zielbeitrag gegeben.

Damit kann festgehalten werden, dass das Vorhaben die mit dem Einzelhandels-

ko

nzept verfolgten Ziele weit iiberwiegend nicht unterstiitzen und teilweise

negative Zielbeitrdge leisten wiirde: Das Vorhaben ist mit dem Einzelhandels-

ko

Da

nzept nicht vereinbar.

es keine Moglichkeit fiir eine Verlagerung an einen besser geeigneten integrierten

Standort in Kochendorf-Siid gibt (was im Hinblick auf eine mdgliche Zielabweichung

im
ko

Ko

Rahmen des B-Plan-Verfahrens ohnehin darzulegen ist; vgl. Kap. 1 u. Kap. 4),
nnte der bestehende Markt mit Verweis auf dessen Nahversorgungsfunktion fir

chendorf-Siid trotz Widerspruch zum Einzelhandelskonzept erweitert werden.
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Biiro Dr. Acocella, Februar 2019, a.a.0., Karte 10 (S. 66); vgl. auch Biiro Dr. Acocella 2012, a.a.0.,
Karte 11 (S. 97).
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10. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Fiir die Belastbarkeit der in der vorliegenden Untersuchung abgeleiteten Aussagen
wurde in mehrfacher Hinsicht ein worst-case-Ansatz zugrunde gelegt:
Unterstellt wurde, dass im Vorhaben ausschliefilich die Hauptsortimente Nah-
rungs-/ Genussmittel und Drogeriewaren angeboten werden (vgl. Kap. 5); bei der
Priifung im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot (Kap. 8) wurde die Konstella-
tion zugrunde gelegt, dass die gesamte Erweiterung ausschliefilich mit Nahrungs-/
Genussmitteln belegt wird.
Fiir das Vorhaben (Bestand und Erweiterung) wurde eine hohe Fldchenleistung an-
gesetzt (vgl. Kap. 5).
Umgekehrt wurde der Umsatz des bestehenden Einzelhandels durch das asymmetri-
sche Vorgehen bei dessen Uberpriifung in Bad Friedrichshall in keinem Fall iiber-
schatzt (Kap. 2.1).

Die geplante Erweiterung entspricht den (verbindlichen) Zielen der Regional- und

Landesplanung nicht vollstandig:
Zwar werden Konzentrationsgebot (vgl. Kap. 3), Kongruenzgebot (vgl. Kap. 7} und
Beeintrdchtigungsverbot eingehalten (vgl. Kap. 8).

- Aber das Vorhaben liegt auferhalb des Vorranggebiets fiir zentrenrelevante regio-
nalbedeutsame Einzelhandelsgrofiprojekte und das Integrationsgebot wird nicht
eingehalten (vgl. Kap. 3) - was allerdings schon zu Beginn klar war (vgl. Kap. 1).

Insofern ist die Méglichkeit einer Zielabweichung zu kldren.

Das Vorhaben entspricht weder dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Bad

Friedrichshall noch den Empfehlungen zu dessen Fortschreibung:
Es steht in Widerspruch zu den Grundsdtzen der rdumlichen Einzelhandelsentwick-
lung, da es auflerhalb der abgegrenzten Zentren liegt. Da der Standort nicht inte-
griert ist, kommt die im Einzelhandelskonzept enthaltene ausnahmsweise Mdglich-
keit einer Ansiedlung auflerhalb der abgegrenzten Zentren nicht in Frage; dar-
Uber hinaus ist das Vorhaben - v.a. auf Grund des nicht integrierten Standorts in
deutlicher Entfernung zu Wohnbebauung - nicht standortgerecht dimensioniert.
Die mit dem Einzelhandelskonzept verfolgten Ziele wiirde das Vorhaben weit

Uiberwiegend nicht unterstiitzen und teilweise negative Zielbeitrdge leisten.
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Allerdings hat die Prifung potenzieller Alternativstandorte (Kap. 4) ergeben, dass
die Mdglichkeit einer Verlagerung an einen besseren Standort nicht besteht.

Da damit nachgewiesen ist, dass es keinen besser geeigneten Standort gibt (was
im Hinblick auf die Frage einer Zielabweichung ohnehin erforderlich war), kénnte
der bestehende Markt mit Verweis auf dessen Nahversorgungsfunktion fiir Kochen-
dorf-Siid trotz Widerspruch zum Einzelhandelskonzept erweitert werden.

Diese Frage betrifft ausschliefRlich die Stadt Bad Friedrichshall: Auch ein in Wider-
spruch zum Einzelhandelskonzept stehendes Vorhaben ist nicht unmdglich (vgl. Kap. 1,
S. 2); die Bedeutung eines Verstofles gegen das Einzelhandelskonzept hinsichtlich

seiner Folgen fiir dessen kiinftige Anwendbarkeit ist dann rechtlich zu bewerten.

In einem B-Plan sollten festgesetzt werden:
Die hochstzuldssige Gesamtverkaufsflache,
die hdchstzuldssige Verkaufsfldche fiir Nahrungs-/ Genussmittel (90%) und fiir
Drogeriewaren (10%) sowie
die hochstzuldssige Verkaufsfldche fiir Aktionswaren (15%), wobei diese zu defi-
nieren sind.
Flir weitere regelmdfig gefiihrte Sortimente (ohne Aktionswaren) kann jeweils
eine Obergrenze von z.B. 50 m2 VKF festgesetzt werden (Kleinstfldchenregelung),

wobei deren Summe zusdtzlich begrenzt werden kann.
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