GEMEINDE GARTRINGEN /

GEMEINDEVERWALTUNGSVERBAND
GARTRINGEN - EHNINGEN

ANTRAG ZIELABWEICHUNGSVERFAHREN NACH

§ 24 LANDESPLANUNGSGESETZ (LPLG) /
8§ 6 ABS. 2 RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG)

»OGEWERBEGEBIET AM
S-BAHNHOF, 2. ANDERUNG*

05.02.2024

BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis

A Vorhaben

Al Allgemeines

A2 Bebauungsplan

A4 Flachennutzungsplan

A3 Gegenstand des Zielabweichungsverfahrens / Erweiterung bestehende
Einzelhandelsnutzungen

B Raumordnerische Grundlagen

B1 Raumordnerische Vorgaben des Landesentwicklungsplans und des
Regionalplans

B2 Zielabweichungsverfahren

C Antrag und Begrundung

C1 Antrag

Cc2 Begrindung

D Anhang



Gemeinde Gartringen / Gemeindeverwaltungsverband Gartringen - Ehningen BEGRUNDUNG

Zielabweichungsverfahren ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung®

A

Al

VORHABEN

Allgemeines

Im Osten der Gemeinde Gartringen, nahe der Autobahnausfahrt der A 81, befindet
sich das ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof‘. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig
aufgesiedelt. Im Plangebiet befinden sich zwei Einzelhandelsbetriebe (Lebensmit-
telmarkt und Drogeriemarkt) (siehe nachfolgende Abbildung). Diese sind Gegen-
stand dieses Zielabweichungsantrags.

Das Gebiet ist Uber die angrenzenden ErschlieBungsstrallen sehr gut in das
Uberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden. Es besteht ein Anschluss an die sudlich in
direkter Néhe des Plangebietes verlaufende Bundesstral3e B14 sowie an die Bun-
desautobahn A81.

Bereich
,Gewerbegebiet
am S-Bahnhof,
2. Anderung®

\

Drogeriemarkt
(Bestand)

, ‘ i
@ . 3
Abbildung 1: Luftbild Quelle: LUBW, (zugegriffen am 06.12.2021), mit Geltungsbereich des Gebie-
tes ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“ (in schwarz) sowie Gegenstand
des Zielabweichungsverfahren (Lebensmittelmarkt (Bestand), Drogeriemarkt (Be-
stand) (Flst. Nr. 5609, 5610, 5611, 5612/1, 5604) (in rot)
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A2

Bebauungsplan

Die Erweiterungsabsichten der ansassigen Einzelhandelsbetriebe — und somit der
Inhalt dieses Zielabweichungsverfahrens — sind im Gesamtzusammenhang mit der
Thematik der Zulassigkeit von Einzelhandel im ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof* zu
sehen. Die Notwendigkeit der Regelung von Einzelhandelsnutzung ergibt sich aus
der regionalplanerischen Darstellung des Gebietes als Vorranggebiet mit Schwer-
punkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan fur das Gebiet ,,Gewerbegebiet am S-
Bahnhof“ ist am 02.09.1999 in Kraft getreten und erméglicht ein eingeschranktes
Gewerbegebiet.

Mit dem Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 1. Anderung¥, in Kraft
getreten am 06.08.2020, reagierte die Gemeinde Gartringen auf aktuelle stadte-
bauliche Fragestellungen und schlie3t nicht gewollte Nutzungen, wie Vergni-
gungsstatten, Anlagen flr kirchliche/kulturelle/soziale Zwecke oder Wohnnutzun-
gen, aus.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stuttgart im Bereich ,Gartringen-Ost“ als Vor-
ranggebiet mit Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen festgelegt. Hier sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen,
soweit sie nicht mit den vorrangigen Nutzungen oder Zielen der Raumordnung
vereinbar sind. Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am S-
Bahnhof* war es daher, das Gewerbegebiet verstarkt dem produzierenden und
verarbeitenden Gewerbe vorzubehalten bzw. vorrangig Nutzungen anzusiedeln,
die nicht auch die Mdglichkeit haben, sich in anderen Baugebieten ansiedeln zu
konnen. Der in diesem Zuge vorgenommene Ausschluss der Nutzungen entspricht
dem regionalplanerischen Ziel des im Regionalplan als Vorranggebiet festgelegten
regionalbedeutsamen Schwerpunktes fiir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungs-
einrichtungen ,Gartringen-Ost”. Raumordnerische Belage wurden somit nicht tan-
giert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erganzt somit lediglich die Regelung der Art
der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs. Die textlichen Festsetzun-
gen bleiben im Ubrigen unverandert.

Im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 1.
Anderung®, wurde auf Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen zum Thema
Einzelhandel / raumordnerische Zulassigkeit eine Telefonkonferenz mit u.a. dem
Verband Region Stuttgart am 08.05.2020 vereinbart. In dieser wurde vereinbart,
dass das urspriinglich ebenfalls in der 1. Anderung des Bebauungsplans abge-
handelte Thema ,Einzelhandel“ auf ein nachfolgendes Bebauungsplanverfahren
verschoben wird. Entsprechend der obenstehenden Ausfihrungen wurden
dadurch im Zuge der 1. Anderung raumordnerische Belange nicht tangiert.

Das bestehende Planungsrecht (rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet am S-Bahnhof*, in Kraft getreten am 02.09.1999 sowie Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet am S-Bahnhof, 1. Anderung®, in Kraft getreten am 06.08.2020) lasst
jedoch weiterhin Agglomerationsmdglichkeiten fur Einzelhandelsbetriebe im Plan-
gebiet zu. Dies stellt einen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung dar und
soll dort ausgerdumt werden, wo Agglomerationsmdaglichkeiten bestehen.

In einem Schreiben an den Verband Region Stuttgart vom 14.05.2020 hat sich die
Gemeinde Gartringen daher verpflichtet, hierauf in einem kommenden Bebau-
ungsplanverfahren zu reagieren und durch entsprechende Festsetzungen sicher-
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stellen, dass der bestehende Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung ausge-
raumt wird.

Ein weiterer Regelungsbedarf ergibt sich aktuell durch die Erweiterungsabsichten
des im Plangebiet ansassigen Lebensmitteldiscounters Aldi. Notwendige Restrikti-
onen sollen im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.

Der Gemeinderat hat somit am 13.10.2020 beschlossen, fir das Gebiet ,,Gewer-
begebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“ einen Bebauungsplan aufzustellen, um
das Thema ,Einzelhandel” zu regeln. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 12.08.2022 bis 19.09.2022, die
friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 08.08.2022 bis 19.09.2022 stattgefun-
den.

Um die Regelungsmoglichkeiten in Bezug auf den Einzelhandel im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens besser einschatzen zu kénnen wurde von der Gemeinde
eine Einzelhandelsuntersuchung in Auftrag gegeben (,Planungsrechtliche Begrin-
dung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung* in Gért-
ringen, GMA, Ludwigsburg, den 18.10.2021%) (siehe Anhang 1c).

Die Einzelhandelsuntersuchung ergab, dass im Grof3teil des bereits bebauten
Plangebietes (im Folgenden Anderungsbereich 1, siehe nachfolgende Abbildung)
keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Fir diesen Bereich soll im Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“ Einzelhandel ausge-
schlossen werden, um entsprechend des regionalplanerischen Schwerpunkts Ag-
glomerationen zu verhindern. Der Ausschluss dient zudem dazu, das Gewerbege-
biet verstarkt dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorzubehalten
bzw. vorrangig Nutzungen anzusiedeln, die nicht auch die Moéglichkeit haben, sich
in anderen Baugebieten ansiedeln zu kdnnen.

Weiterer Regelungsbedarf ergibt sich durch die bereits im Plangebiet ansassigen
Einzelhandelsbetriebe - Gegenstand dieses Zielabweichungsantrags. Hierbei
handelt es sich um den Anderungsbereich 2 (siehe nachfolgende Abbildung). Er
umfasst die beiden im Plangebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe: Lebensmit-
telmarkt Aldi (Anderungsbereich 2a) sowie Drogeriemarkt (Anderungsbereich
2b).

Der Bereich des Aldi-Markt soll als ,Sonstiges Sondergebiet - groR3flachiger Le-
bensmittelmarkt® festgesetzt werden. Darin sind zulassig ,grof¥flachige Lebensmit-
telmarkte mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschl. Getranke
sowie Drogeriewaren mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.300 m#. Sonstige
Waren durfen nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10% der Verkaufsflache
angeboten werden (siehe Anhang 1a, Planteil, Legende unter ,,Anderungsbereich
2%). Zum Bebauungsplan-Entwurf wird aufgrund einschlagiger Rechtsurteile die zu-
lassige Verkaufsflache des Lebensmittelmarkt sowie des Drogeriemarktes als ma-
ximale Verkaufsflachenzahl festgesetzt.

Die Festsetzung als Sondergebiet resultiert grundlegend aus der vom Landratsamt
Boblingen mit Schreiben vom 25.02.2020 ausgefuhrt Entscheidung, dass die im
Bauantrag vom 10.09.2019 geplante Erweiterung der Geschossflache / Verkaufs-
flaiche der bestehenden Aldi-Filiale nicht genehmigungsfahig ist, da hierfir Vo-
raussetzung ist, dass sich das Baugrundstick innerhalb eines Sondergebiets nach
§ 11 BauNVO befindet, wahrend der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet am S-Bahnhof* ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Durch die
Geschossflache von tber 1200 m2 wird in der Regel vermutet, dass das Vorhaben
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
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nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung hat. Das Landratsamt
Boblingen hat dem eingelegten Widerspruch nicht abgeholfen und ihn mit Bericht
vom 12.03.2020 dem Regierungsprasidium zur Entscheidung vorgelegt. Dem Wi-
derspruch wurde nicht stattgegeben.

Der Bereich des Drogeriemarktes dm wird als ,Sonstiges Sondergebiet — Droge-
riemarkt” mit einer Verkaufsflache von 800 m? festgesetzt (siehe Anhang 1a, Plan-
teil, Legende unter ,Anderungsbereich 2°).

Durch die Ausweisung der beiden Sondergebiete entfallen Gewerbeflachen fir
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe. Als Ausgleich ist im Bebauungsplan
,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung® die Ausweisung eines Gewerbege-
biets flr einen derzeit als dffentliche Grunflache festgesetzten Bereich vorgesehen
(Anderungsbereich 3, siehe nachfolgende Abbildung). Dies entspricht dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan und schafft, neben neuen Gewerbeflachen,
die Moglichkeit fur eine harmonische Abrundung des Ortsrands. Einzelhandel soll
in diesem Bereich ausgeschlossen werden.

Im Anderungsbereich 1 und 2 (bestehend aus 2a und 2b) soll das bestehende
Planungsrecht lediglich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung geé&ndert wer-
den. Weitreichendere planungsrechtliche Festsetzungen werden ausschlie3lich in-
nerhalb des Anderungsbereichs 3 getroffen.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist es somit, die unterschiedlichen, den
Einzelhandel betreffenden Thematiken, in einem Verfahren zu regeln.
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Gesamtes Plangebiet
Flache ca. 20,1 ha

Anderungsbereich 1
Flache ca. 18,0 ha

Anderungsbereich 2a

—
gou

Flache ca. 0,8 ha
Hon

Anderungsbereich 2b
Flache ca. 0,2 ha

Anderungsbereich 3
Fldche ca. 1,1 ha

Abbildung 2: Aufteilung des Plangebietes in unterschiedliche Anderungsbereiche, mit Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung® (in
schwarz)

Der Gemeinderat hat am 13.10.2020 beschlossen, flr das Gebiet ,Gewerbegebiet
am S-Bahnhof, 2. Anderung“ einen Bebauungsplan aufzustellen, um das Thema
-Einzelhandel” zu regeln.

Die Betroffenheit der Ziele der Raumordnung ergibt sich in den im Bebauungsplan
vorhandenen Anderungsbereichen 2a und 2b, in dem grof3flachige Einzelhan-
delsnutzung ermdglich werden soll.
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A4

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus den Flachennutzungsplanen
zu entwickeln. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes kann gleichzeitig auch
der Flachennutzungsplan, im sogenannten Parallelverfahren, geéndert werden
(8 8 Abs. 3 BauGB).

Der Flachennutzungsplan 2005, dessen 5. Anderung mit 6ffentlicher Bekanntma-
chung vom 21.05.2019 bzw. 11.07.2019 rechtskréaftig ist, stellt fir das Gewerbe-
gebiet am S-Bahnhof gewerbliche Bauflache dar. Das Erfordernis fur die Anderung
des Flachennutzungsplans ergibt sich daher aus dem Ziel die notwendigen Vo-
raussetzungen zu schaffen, um die Anderungsbereiche 2a und 2b des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“ planungsrechtlich zu si-
chern und zu entwickeln. In diesen Bereichen soll im Bebauungsplan ein ,Sonsti-
ges Sondergebiet — groBflachiger Lebensmittelmarkt‘ (Anderungsbereich 2a) und
ein ,Sonstiges Sondergebiet — Drogeriemarkt‘ (Anderungsbereich 2b) festgesetzt
werden. Im Flachennutzungsplan ist jeweils Sonderbauflache ,Einzelhandel” dar-
gestellt.

Der Gemeindeverwaltungsverband Gartringen / Ehningen hat daher am
24.10.2022 in offentlicher Sitzung beschlossen den Flachennutzungsplan 2005,
genehmigt am 15.02.2013 in der elften Anderung zu andern. Das Plangebiet hat
eine GroRe von ca. 1,0 ha. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 12.08.2022 bis 19.09.2022, die frihzeitige
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 11.11.2022 bis 16.12.2022 stattgefunden.

| Planzeichenerkiarung

| N
NG | &

Gemeindeverwaltungsverband

e P
-

Auszug aus der funften Anderung des
| Flachennutzungsplans 2005
| des Gemeindeverwaltungsverbandes

i| offentlich bekannt gemacht am 21.05.2019/ 11.07.2019

Gartringen / Ehningen Bereich Gartringen

Elfte Anderung des
Flachennutzungsplans 2005

far den Teilbereich

"Gewerbegebiet am S-Bahnhof"

Garlringen / Ehningen
Elfte ung des

Abbildung 3: Elfte Anderung des Flachennutzungsplans 2005 fiir den Teilbereich ,Gewerbegebiet
am S-Bahnhof“, Gemeindeverwaltungsverband Gértringen / Ehningen, Vorentwurf

vom 11.07.2022
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A3

Flr den Bereich in dem im Bebauungsplan groB3flachige Einzelhandelsnutzung
ermdglich werden soll (Anderungsbereich 2a und 2b) ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich.

Gegenstand des Zielabweichungsverfahrens / Erweite-
rung bestehende Einzelhandelsnutzungen

Im Bereich ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“ sind mit dem Lebensmit-
teldiscounter Aldi mit einer Verkaufsflache von aktuell ca. 1.030 m2 und dem Dro-
geriefachmarkt dm mit einer Verkaufsfliche von aktuell ca. 684 m2 bereits zwei
Einzelhandelsnutzungen vorhanden.

Derzeit plant die Unternehmensgruppe Aldi Sud die Verkaufsflache der im Plange-
biet bestehenden Aldi Sud-Filiale auf ca. 1.300 m2 zu erweitern. Auch der Droge-
riemarkt soll durch die Ausweisung der Flache als Sondergebiet mit einer Ver-
kaufsflache von 800 m2 kiinftig gesichert und mit geringfligigen Erweiterungsmaog-
lichkeiten ausgestattet werden.

Abbildung 4: Luftbild, Blick von Osten, Quelle: google earth, Landsat / Copernicus, zugegriffen
am 05.05.2023, mit Gegenstand des Zielabweichungsverfahren (Lebensmittelmarkt
(Bestand), Drogeriemarkt (Bestand) (Flst. Nr. 5609, 5610, 5611, 5612/1, 5604) (in
blau)

Lebensmittelmarkt Aldi

Die erstmalige Errichtung des Lebensmittelmarktes geht auf die Baugenehmigung
vom 15.02.2001 mit einer Verkaufsflache von knapp 800 m2 und einer Geschoss-
flache von ca. 1.400 m?2 zuriick.

Am 03.11.2009 wurde eine weitere Baugenehmigung auf Grundlage des Bauan-
trags vom 17.08.2009 erteilt, u.a. fur eine Erweiterung der Verkaufsflache auf ca.
850 mz (Geschossflache ca. 1.550 m2).
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Durch eine weitere Baugenehmigung, erteilt am 12.04.2012, betragt die aktuelle
Verkaufsflache ca. 1.030 m2 (Geschossflache ca. 1.750 m?2). Der entsprechende
Bauantrag wurde mit Datum vom 30.01.2012 eingereicht (siehe nachfolgende Ab-

bildung).
' Kreis p 4 & Y
ek, - 7\ LAGEPLA
7 ) l g ) % R R \ eichnerischer Teil zus Bauantrag

Abbildung 5: Lageplan zum aktuellen Bestand, zeichnerischer Teil zum Bauantrag, gefertigt
30.01.2012

Die Fa. Aldi GmbH & Co. KG hat den Bauantrag fur eine erneute Erweiterung der
bestehenden Aldi-Filiale mit Datum vom 10.09.2019 eingereicht (siehe nachfol-
gende Abbildungen). Darin soll die Verkaufsflache auf ca. 1.300 m2 und die Ge-
schossflache auf ca. 1.870 m2 erweitert werden.

Ansicht von Nord-Westen
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Abbildung 6: Erweiterung Aldi-Filiale, Gartringen, Ansichten, von Nord-Westen, Rudiger Witt, Frei-
er Architekt Dipl.-Ing, 09.11.2022
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Abbildung 7: Erweiterung Aldi-Filiale, Gartringen, Ansichten, von Nord-Osten, Rldiger Witt, Freier
Architekt Dipl.-Ing, 09.11.2022
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Abbildung 8: Erweiterung ALDI-Filiale, Gartringen, AuBenanlagen, Rudiger Witt, Freier Architekt
Dipl.-Ing, 09.11.2023
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Drogeriemarkt

Neben der Aldi Sud Filiale besteht innerhalb des Geltungsbereichs ein weiterer
Einzelhandelsbetrieb in Form eines Drogeriemarktes. Der Bauantrag wurde 2010
eingereicht, wurde aber zunachst vom Gemeinderat abgelehnt. Erst nach einem
Burgerbegehren im Jahr 2010 mit knapp 1000 Unterschriften wurde der Bauantrag
am 19.01.2011 genehmigt.

Der Drogeriemarkt dm verfugt aktuell Uber eine Verkaufsfliche von ca. 684 mz2.
Dieser stellt eine wichtige Funktion in der Versorgung der Gemeinde Gartringen
dar.

Durch die Ausweisung der Flache als Sondergebiet mit einer Verkaufsflache von
800 m2 soll dieser Einzelhandelsbetrieb kinftig gesichert und mit geringfligigen
Erweiterungsmdglichkeiten ausgestattet werden.

Die letzte Erweiterungsanfrage des Drogeriemarktes stammt von 2015. Diese Er-
weiterung wurde jedoch abgelehnt, da das sudlich angrenzende Grundstiick an-
derweitig Uberplant wurde und ein Flachenerwerb nicht mdglich war. Erweiterun-
gen der Verkaufsflache sind somit nur moglich durch ein zuséatzliches Geschoss.
Das Thema Stellplatze ware dann auch zu lésen.

Die Unternehmensgruppe Aldi Sid plant den Umbau / Anbau des bestehenden
Marktes, um auf die Entwicklungen, die sich im Einzelhandel in den letzten Jahren
vollzogen haben, sowie mit Blick auf das gewandelte Einkaufsverhalten der Bevol-
kerung und die geénderte Erwartungen der Bevoélkerung an einen modernen und
zeitgemalRen Einzelhandelsbetrieb reagieren zu kénnen.

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen der Kunden an die Ladengestaltung sind
in den letzten Jahren die Verkaufsflachen von Lebensmittelméarkten tendenziell
immer gréRer geworden. Weitere Grinde fur die wachsende Verkaufsflache sind
steigende Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimie-
rungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografi-
schen Wandel durch breitere Gange, niedrigere Regale und einen zunehmenden
Anteil an Kleinverpackungen (aufgrund des Trends zu kleineren Familien- und
Versorgungseinheiten).

Die konkrete Planung sieht dabei vor, in erster Linie durch eine interne Neuauftei-
lung und Neuorganisation Verkaufsflache bzw. eine Modernisierung des Verkaufs-
raums zu schaffen. Baulich wird das Gebaude u.a. durch einen untergeordneten
Anbau im Bereich des Quergiebels auf der Nordseite erweitert (siehe auch Kapitel
A3 sowie Kapitel C2.1).

Sowohl der Lebensmittelmarkt als auch der Drogeriemarkt sind bereits langjéhrig
am Standort anséssig. Der Lebensmittelmarkt Aldi ist bereits aktuell grof3fla-
chig.

Fur den Bereich des Lebensmittelmarktes liegt ein Bauantrag fir eine geringfigi-
ge erneute Erweiterung vor.

Mit der geplanten Modernisierung und der damit einhergehenden Erweiterung
sollen die Méarkte zukunftsfahig aufgestellt werden, um auch in den nachsten Jah-
ren einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung in Gartringen leisten zu konnen.
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B

Bl

RAUMORDNERISCHE GRUNDLAGEN

Raumordnerische Vorgaben des Landesentwicklungs-
plans und des Regionalplans

Die Gemeinde Gartringen liegt gemafR nachrichtlicher Ubernahme aus dem Lan-
desentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 unter 2.1.1 Abs. 1 (N) des Regio-
nalplans fur die Region Stuttgart vom 12.11.2010 im Verdichtungsraum Stuttgart
zwischen den Mittelzentren Herrenberg und Bdblingen /Sindelfingen und damit di-
rekt an der Landesentwicklungsachse Stuttgart — Boblingen/Sindelfingen — Her-
renberg (— Horb am Neckar). Gem. 2.5 Abs. 1 (NV) liegt die Gemeinde Gartringen
im Mittelbereich Boblingen / Sindelfingen, verfugt jedoch Uber keine zentraldrtliche
Zuordnung.

Der Regionalplan Stuttgart, Satzungsbeschluss vom 22. Juli 2009, des Verband
Region Stuttgart, weist fur Gartringen einen Schwerpunkt in Bestandsgebieten
(Vorranggebiet) sowie geplante Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen (Vorranggebiet) aus. Der Bereich ,Gartringen-Ost” stellt ei-
nen gemeinsamen Schwerpunkt fur Gartringen und Ehningen dar. Der Bereich der
beiden Einzelhandelsmarkte liegt im Bereich des Schwerpunkts fir Bestandsge-
biete.

Bereich
,Gewerbegebiet
am S-Bahnhof,
2. Anderung*

Lebensmittel-
markt (Bestand)

Drogeriemarkt
(Bestand)

Abbildung 9: Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, Raumnutzungskarte, vom 22.07.2009,
mit Geltungsbereich des Gebietes ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“ (in
schwarz) sowie Gegenstand des Zielabweichungsverfahren (Lebensmittelmarkt (Be-
stand), Drogeriemarkt (Bestand) (Flst. Nr. 5609, 5610, 5611, 5612/1, 5604) (in rot)
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Die Ansiedlung von grof3flachigen Handelsbetrieben fur Endverbraucher (Einzel-
handelsgrof3projekte) ist gemald Landesentwicklungsplan Baden-Wiurttemberg
2002 bzw. des Einzelhandelserlasses Baden-Wiurttemberg und Regionalplan fur
die Region Stuttgart vom 12.11.2010 bestimmten Bedingungen / Prufkriterien un-
terworfen:

e Konzentrationsgebot (gem. PS 2.4.3.2.2 (Z) Abs. 4 Regionalplan und PS
3.3.7 (Z2) LEP),

e Kongruenzgebot (gem. PS 2.4.3.2.2 Abs. 2 (Z) Regionalplan und PS 3.3.7.1
(2) LEP),

e Beeintrachtigungsverbot (3.3.7.1 Satz 2 (Z) und 3.3.7.2 Satz 1 (Z) LEP so-
wie i.S.v. PS 2.4.3.2.2 Abs. 3 (Z) Regionalplan)

e Integrationsgebot (PS 3.3.7.2 S.2 (Z) LEP)

Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen.

Mal3geblich fur die Bewertung des ,Konzentrationsgebots® ist Ziel 3.3.7 des Lan-
desentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg:

sEinkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) sollen sich in
das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie durfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden oh-
ne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundver-
sorgung geboten ist oder

- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.“

Ahnlich findet sich die Regelung im Regionalplan fir die Region Stuttgart
(2.4.3.2.2 (2)) und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg (Kapitel 3.2).

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot dient u.a. dem Ziel einer effektiven Nutzung und Biindelung
der Infrastruktureinrichtungen. Das bedeutet, dass sich auch Einzelhandelsgrof3-
projekte in das zentral6rtliche System einfligen missen.

Das Kongruenzgebot leitet sich u.a. von Ziel 3.3.7.1 (Z) Satz 1 des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg:

,Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
liberschreitet.”

Konkreter liegt eine Verletzung des Kongruenzgebotes vor, wenn der Einzugsbe-
reich eines Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde wesentlich Uberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen,

Seite 13/ 36




Gemeinde Gartringen / Gemeindeverwaltungsverband Gartringen - Ehningen BEGRUNDUNG
Zielabweichungsverfahren ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung*

wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen aufRerhalb des regionalplanerisch
definierten Verflechtungsbereiches der Standortgemeinde generiert werden (vgl.
hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass weder durch die Lage noch durch die
GrolRe oder Folgewirkungen des Einzelhandelsgrof3projektes das stadtebauliche
Geflige, die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden
darfen.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1
und 3.3.7.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aufgegriffen.

Gemal Einzelhandelserlass ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung
auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch
Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses).

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stad-
tebaulich integrierten Standorten zu errichten sind. Letztlich soll dadurch ein mdg-
licher Funktionsverlust der meist durch Einzelhandel gepréagten Innenstadte bzw.
zentraldrtlichen Funktionsbereiche verhindert werden. Das Integrationsgebot zielt
explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes ab
und beriicksichtigt als Kriterium flir eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien
fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

Das Integrationsgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel
3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zurtickzufiihren.

JI...] EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stédtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zentrenrele-
vante Warensortimente kommen auch stédtebauliche Randlagen in Frage.*

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fuhrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass
ein Einzelhandelsgro3projekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet
werden soll, sodass in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben ist.

“

»l...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplanes Stuttgart (Plansatz
2.4.3.2.1) Rechnung getragen:

(1) Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll mdglichst in allen
Stadten und Gemeinden gewahrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbetrie-
be sollen verbrauchernah und stadtebaulich integriert in glinstiger Zuordnung zu
den Stadt- und Ortszentren oder zusammenhangenden Wohngebieten angesiedelt
werden.

(2) Bei der Standortwahl und der VerkehrserschlieBung von Einzelhandelsbetrie-
ben soll Belangen der nicht oder nicht standig Gber ein motorisiertes Individualver-
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B2

kehrsmittel verfligenden Bevdlkerung und mobilitatseingeschrankter Personen be-
sondere Rechnung geschenkt werden. Die Standorte sollen fiir den FuRganger-
und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit dem offentlichen Personennahver-
kehr erreichbar sein.

Zielabweichungsverfahren

Nach § 4 Abs. 1 LPIG sind Ziele der Raumordnung eines fir verbindlich erklarten
Entwicklungsplans oder Regionalplans von 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbe-
deutsamen Planungen und MaRBnahmen zu beachten. Ferner sind gemal3 § 4
Abs. 2 LPIG Grundsatze eines fur verbindlich erklarten Entwicklungsplans oder
Regionalplans von offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen nach Abs. 1 in der Abwagung oder bei der Ermessensausiibung zu
bertcksichtigen.

Daraus folgt, dass das geplante Vorhaben die Ziele der Raumordnung einzuhalten
hat, weil es anderenfalls (schon) raumordnerisch unzuléssig ware. Eine Bebau-
ungsplanfestsetzung ist rechtswidrig und macht den Bebauungsplan unwirksam,
soweit sie gegen Ziele der Raumordnung versté3t. Bebauungspléne sind den Zie-
len der Raumordnung anzupassen; § 1 Abs. 4 BauGB. Diese Ziele sind der Abwa-
gung im Bebauungsplanaufstellungsverfahren nicht zuganglich.

§ 24 LPIG erdffnet der htheren Raumordnungsbehdrde die Mdglichkeit, auf Antrag
eine Abweichung von Zielen der Raumordnung zuzulassen, wenn

— die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und

— die Grundzlge der (Raumordnungs-) Planung nicht bertihrt werden.

Das im Zuge des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung*
erstellte Gutachten zum Einzelhandel (,Planungsrechtliche Begrindung zum Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung® in Gartringen, GMA,
Ludwigsburg, den 18.10.2021% siehe Anhang 1c) kommt zu dem Ergebnis, dass
das sowohl Konzentrationsgebot als auch Kongruenzgebot und Beeintrachti-
gungsverbot eingehalten werden. Im Detail fiihrt das Einzelhandelsgutachten aus
(S.19-23):

— Konzentrationsgebot / raumordnerische Kernregelung: ,Die Modellrech-
nung zeigt, dass beide Markte bereits heute der Grund- bzw. Nahversorgung
dienen und nach einer mdglichen Erweiterung keinen idberméaRigen Zufluss
von auflerhalb der Gemeinde erzeugen muissen. Damit kann zusammenfas-
send das Konzentrationsgebot als erfillt bewertet werden.*

— Kongruenzgebot: ,Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden durch beide
Vorhaben eingehalten. Es stammen ca. 75 — 80 % des Umsatzes aus der
Gemeinde Gartringen, was die Nahversorgungsbedeutung der Anbieter bzw.
des Standortes unterstreicht. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
genannte Schwellenwert wird damit eingehalten.”

— Beeintrachtigungsverbot: ,Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass
durch die Vorhaben keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder auf die Nahversorgung im Untersuchungsraum ausgelést werden. Das
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Beeintrachtigungsverbot gemalR Regionalplan wird durch das Vorhaben ein-
gehalten.”

— Zum Integrationsgebot wird ausgefuhrt (S. 21): ,Zusammenfassend lasst sich
festhalten, dass der Standort der Einzelhandelsagglomeration zwar als stadte-
baulich nicht-integriert zu bewerten ist, aber flr Gartringen einen wichtigen
Versorgungsauftrag im Sinne der Grundversorgung und fur die nordéstlichen
Wohnquartiere eine wichtige Nahversorgungsfunktion tibernimmt.”

Das Regierungsprasidium Stuttgart kommt mit Schreiben vom 14.10.2023, S. 3, zu
dem Ergebnis, dass der Standort der Agglomeration zwar etabliert ist, aber auf-
grund seiner Lage im Gewerbegebiet, durch die Bahntrasse abgetrennt von
Wohnbebauung als nicht integriert bewertet wird (siehe Anhang 3).

Der Standort der zur Erweiterung vorgesehene Einzelhandelsbetriebe widerspricht
damit dem Integrationsgebot des Landesentwicklungsplans und damit einem Ziel
der Raumordnung.

Die Eignung des Standortes wird in Kapitel C2.4 ausgefiihrt. Es sind keine sons-
tigen Eingriffe in die Fachthemen Konzentrationsgebot als auch Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot sowie sonstige raumordnerische Themen vorhanden.

Das beantragte Vorhaben weicht bezliglich der Einhaltung des Integrationsge-
bots gem. PS 3.3.7.2 S.2 (Z) LEP im Bereich des Lebensmittelmarktes sowie des
Drogeriemarktes, die sich auf Fist. Nr. 5609, 5610, 5611, 5612/1 sowie 5604 be-
finden, von dem vorstehend beschriebenen Ziel der Raumordnung ab.

Es wird daher fU_r den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Ande-
rung®“ sowie die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,Gewerbe-
gebiet am S-Bahnhof” eine Zielabweichungsentscheidung nach § 24 LPIG bean-
tragt.

Die Voraussetzungen fiir die Zulassung eine Zielabweichung nach § 6 Abs. 2
ROG i.V.m. 8§ 24 LplG liegen vor, die Zielabweichung ist raumordnerisch vertret-
bar und die Grundzuge der Planung sind nicht berihrt.
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C

C1l

C2

C2.1

ANTRAG UND BEGRUNDUNG

Antrag

Die Gemeinde Gartringen beantragt, im Rahmen einer Zielabweichungsent-
scheidung fiir den Bereich ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung“
(insb. Bereich des Lebensmittelmarktes sowie des Drogeriemarktes auf den Flur-
stiicken Nr. 5609, 5610, 5611, 5612/1 sowie 5604) gem. § 24 Landesplanungs-
gesetz (LPIG) sowie 8§ 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) die Zielabwei-
chung, um unter Aufhebung des Integrationsgebots eine grol3flachige Ein-
zelhandelsnutzung zu ermdglichen.

Begrindung

Notwendigkeit der Erweiterung bzw. Modernisierung der Markte

Bei den beiden Markten handelt es sich um bereits langjahrig am Standort anséas-
sige Einrichtungen. Antragsinhalt ist somit keine Neuansiedlung.

Sowohl bei der Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes Aldi als auch bei der
Erweiterung des Drogeriemarktes dm sollen Erweiterungsmdoglichkeiten in eher
untergeordnetem Ausmall ermdglicht werden. Eine gréRere Erweiterung ist
durch die Begrenztheit der Bestandsgrundstiicke sowie die nachzuweisende Zahl
an notwendigen Stellplatzen nicht moéglich.

Die Filiale des Lebensmittelmarktes Aldi wurde nach der Baugenehmigung 2001
in den vergangenen Jahren bereits mehrfach erweitert, so 2009 und 2012 (siehe
auch Kapitel A3). Dem aktuellen Bauantrag liegt somit eine kontinuierlich hohe und
stabile Nachfrage an diesem Standort zu Grunde.

Der geplanten Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes liegt somit ein
konkreter Erweiterungswunsch zu Grunde, der bereits seit der Einreichung des
Bauantrags vom 10.09.2019 besteht.

Die Unternehmensgruppe Aldi Sud plant den Umbau / Anbau des bestehenden
Marktes, um auf die Entwicklungen, die sich im Einzelhandel in den letzten Jahren
vollzogen haben, sowie mit Blick auf das gewandelte Einkaufsverhalten der Bevol-
kerung und die geénderte Erwartungen der Bevolkerung an einen modernen und
zeitgemalen Einzelhandelsbetrieb reagieren zu kdnnen.

Die konkrete Planung sieht dabei vor, in erster Linie durch eine interne Neuauftei-
lung und Neuorganisation Verkaufsflache bzw. eine Modernisierung des Verkaufs-
raums zu schaffen. Baulich wird das Gebaude u.a. durch einen untergeordneten
Anbau im Bereich des Quergiebels auf der Nordseite erweitert (siehe auch Kapitel
A3).
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C2.2

Durch die Ausweisung der Flache des Drogeriemarktes dm als ,Sonstiges Son-
dergebiet — Drogeriemarkt® mit einer Verkaufsflache von 800 m? soll dieser Einzel-
handelsbetrieb kiunftig gesichert und mit geringflgigen Erweiterungsmaoglichkeiten
ausgestattet werden.

Die Erweiterung des Lebensmittelmarktes sowie des Drogeriemarktes dienen le-
diglich der Bestandssicherung. Durch die geringfiigigen Erweiterungen bleiben
die Betriebe konkurrenzféahig. Der Standortbereich erhalt keine neue Qualitat, so
dass auch keine zusatzlichen tberortlichen Auswirkungen zu beflrchten sind. Die
Analyse der Auswirkungen hat gezeigt, dass durch die geringfligigen Erweiterun-
gen sowohl das Beeintrachtigungsverbot als auch das Kongruenzgebot i. S. des
Regionalplans eingehalten werden (siehe Anhang 1c, S. 25).

Es handelt sich bei vorliegendem Antrag nicht um eine Neuansiedlung, sondern
lediglich um eine untergeordnete Erweiterung (Verkaufsflache Aldi: aktuell
1.030 m2 / geplant 1.300 m?). Dadurch sollen eine Modernisierung und somit Be-
standssicherung ermdglicht werden.

Darlegung des Bedarfs / Aufrechterhaltung der Grundversorgung

Die beiden Markte sind essentiell fir die Grundversorgung in Gartringen. Es
handelt sich jeweils um die einzigen Betriebstypen ihrer Art in der rd. 13.000 Ein-
wohner umfassenden Gemeinde Gartringen. Ohne diese beiden wichtigen Betrie-
be ware weder im Lebensmitteleinzelhandel noch bei Drogeriewaren eine ange-
messene Grundversorgung in Gartringen gewadhrleistet. Einem Bestandserhalt
kommt somit eine besondere Bedeutung i. S. der Sicherung der Grundversorgung
zu (vgl. Anhang 1c, S. 24).

Die Verkaufsflachenausstattung in Gartringen bewegt sich auf einem deutlich un-
terdurchschnittlichen Wert. Es wurde bereits 2018 deutlich, dass mit Blick auf
den aktuellen bundesweiten Durchschnittswert von 435 m2/ 1.000 Einwohner noch
Ansiedlungspotenzial vorhanden ist, auch bezogen auf die Kaufkraftbindung. Hier
ist auch im Jahr 2021 noch ein Abfluss festzustellen. Ein hypothetischer Wegfall
des Standortes Aldi / dm wirde zu einem gravierenden Verlust der Versorgungs-
funktion fir die eigene Wohnbevdlkerung fihren.” (vgl. Anhang 1c, S. 8) Anders
ausgedriickt bedeutet dies, dass selbst bei Umsetzung der angedachten Verkaufs-
flachenerweiterung die Gemeinde Géartringen deutlich unterversorgt ist und die
Grundversorgung der Gemeinde nicht garantiert ist. Dem vorliegenden Antrag liegt
also eine besondere Dringlichkeit zu Grunde.

Um die Grundversorgung zu gewébhrleisten, soll den beiden Markten eine modera-
te VergrofRerung ermdglicht werden. Eine grol3ere Erweiterung ist durch die Be-
grenztheit der Bestandsgrundstiicke sowie die nachzuweisende Zahl an notwendi-
gen Stellplatzen nicht mdglich. Die Festsetzung des Lebensmittelmarktes bzw. des
Drogeriemarktes als Sondergebiete umfasst jeweils nur den konkreten Standort
des Betriebes. Zuséatzliche Ansiedlungen im Bereich ,Gewerbegebiet am S-
Bahnhof“ sind nicht mdglich.

Bei der Erstellung des Gemeindeentwicklungsplanes 2030 der Gemeinde Géart-
ringen wurde die ortliche Versorgungslage mit Blrgerschaft und Gemeinderat in-
tensiv diskutiert. Zudem wurde ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Gart-
ringen durch die GMA erstellt.
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C2.3

C221

Die Schwerpunkte im Lebensmitteleinzelhandel stellen bislang der bestehende
Standort des Edeka Marktes im Sudosten, der Aldi Markt im Nordosten sowie der
Netto Markt in der Ortsmitte dar. Insgesamt bel&uft sich die Verkaufsflache der Le-
bensmittelmarkte in Gartringen auf ca. 3.755 m2. Diese Betriebe erwirtschafteten
zum Zeitpunkt des Gutachtens eine Umsatzleistung von ca. 20 Mio. €. Das Einzel-
handelskonzept kommt auf S. 58 zu folgender Bewertung des bestehenden Ange-
bots: ,Im Lebensmitteleinzelhandel wird der Grofteil der vorhandenen Kaufkraft
vor Ort gebunden. Dennoch flieRen aktuell rd. 10,7 Mio. € an Einzelhandelsstand-
orte im Umland ab. Insgesamt erreicht Gartringen im Lebensmittelbereich eine
Zentralitat von rd. 65 %. Vor diesem Hintergrund besteht grundséatzlich Potenzial
fur die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes bzw. die Erweiterung des
bestehenden Angebots.*

Beide Markte sind essentiell fir die Grundversorgung in Gartringen. Selbst bei
einer Modernisierung beider Markte ist die Gemeinde Gartringen deutlich unter-
versorgt.

Standortalternativenprifung

Im Zuge des Zielabweichungsverfahrens bzw. der Standortalternativenprifung
spielt die Darlegung der Alternativiosigkeit eine wichtige Rolle.

Im Folgenden wird als erster Schritt die Entwicklung der Beurteilungskriterien zu
Definition des Suchraums dargelegt. In den nachfolgenden Kapiteln werden die
verbleibenden Flachen im Zuge einer Alternativenprifung dargestellt und bewertet.

Definition des Suchraums

Einzelhandelsstandorte unterliegen generell bestimmten Anforderungen. Hinzu
kommen Voraussetzungen, die speziell in dem vorliegenden Fall erfillt sein mis-
sen. Hierbei handelt es sich um ,harte” Kriterien, die nicht der Abwagung unterlie-
gen und Ausschlusskriterien darstellen. Im Folgenden werden die Kriterien der
besseren Nachvollziehbarkeit halber dargelegt und in einer Abbildung erlautert,
welche Flachen dies jeweils betrifft.

Lage

Der Suchraum fur mogliche Alternativflachen stellt das Gemeindegebiet Géartrin-
gens dar. Im Siuden verlauft die Gemarkungsgrenze nah an der Ortslage, so dass
hier aul3erorts keine Alternativflachen moglich sind (siehe Abbildung 10).

Integrierter / verbrauchernaher Standort

Der Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 fihrt beztglich der wohnungs-
nahen Grundversorgung (Nahversorgung) aus, dass Einzelhandelsbetriebe ver-
brauchernah und stadtebaulich integriert in glinstiger Zuordnung zu den Stadt- und
Ortszentren oder zusammenhéngenden Wohngebieten angesiedelt werden sollen.
(ziff. 2.4.3.2.1 (G)). Entscheidend ist hierbei vor allem, dass entsprechende
Standorte stadtebaulich integriert sind, d.h. sowohl baulich als auch funktional in
das stadtebauliche Gefiige eingebunden sind. ,Neue Standorte sollen daher mdg-
lichst zentral gelegen in rdumlicher Zuordnung zu den gewachsenen Stadt- und
Ortszentren realisiert werden, um diese als verbrauchernahe Versorgungsstandor-
te zu erhalten und in ihrer Attraktivitat zu starken (vgl. 2.4.3.2.3 (2)).
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Bei der Standortwahl und der VerkehrserschlieBung von Einzelhandelsbetrieben
soll Belangen der nicht oder nicht stdndig Uber ein motorisiertes Individualver-
kehrsmittel verfigenden Bevolkerung und mobilitatseingeschrankter Personen be-
sondere Beachtung geschenkt werden. Die Standorte sollen fir den FuRganger-
und Fahrradverkehr sowie den OPNV gut erschlossen sein.

Im Sinne dieser Ausfiihrungen, sollen die stadtebaulichen integrierten, verbrau-
chernahen Standorte keinen neuen Siedlungsansatz darstellen, wie dies z.B. nérd-
lich der NordrandstralRe der Fall ware bzw. an anderen Standorten, die abseits lie-
gen und z.B. nur an einer Seite mit dem Ort verbunden wéren und zu einem neuen
»+Auskragen® des Ortsrandes fuhren wirden (also faktisch AufRenbereichsflachen
darstellen).

Ein Einflgen in das stadtebauliche Geflige ist auch nicht gegeben bei Standorten,
die in zweiter Reihe liegen. Sinnvoll hingegen ist die Nutzung von Standorten, die
bereits erschlossen sind.

Grole

Die moglichen Alternativflachen missen mindestens eine Grof3e aufweisen, die
dem aktuellen Bestand entspricht. In vorliegendem Fall geht es um die Suche ei-
ner Alternativflache fir den bestehenden Aldi-Markt sowie den dm-Markt. Somit
bendtigt die Alternativilache eine Grolze von ca. 1,0 ha (aktuelle Grundsticksfla-
che Aldi-Markt insgesamt: ca. 8.150 m? / dm-Markt: ca. 2.010 m?).

Auf Grundlage dieser Faktoren lasst sich der Suchraum eingrenzen (siehe Abbil-
dung 10).

auBerhalb Gemeindegebiet

nicht stadtebaulich integriert

weitere Ausschlussfaktoren
(z.B. zu klein, zweite Reihe usw.)

Abbildung 10: Gemeindegebiet mit Ausschlussfaktoren fir die Suche nach Alternativflachen (eige-
ne Darstellung) auf Grundlage Google Maps (2023 GeoBasis-DE/BKG), 16.11.2023
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C.222

Als Kriterien fur Alternativflachen konnten die folgenden Faktoren ermittelt wer-
den:

- Lage im Gemeindegebiet Gartringens,
- integrierter, verbrauchernaher Standort,
- GrofRe von mind. 1,0 ha.

Ermittlung der konkreten Alternativflachen

Im Folgenden sollen die konkreten Alternativflachen auf Grundlage der obenste-
henden Faktoren ermittelt werden.

Innerorts

Aufgrund der MalRgabe der stadtebaulichen Integration und Erreichbarkeit (fu3lau-
fig / OPNV) von Einzelhandelsmarkten bieten sich zunachst innerértliche Standor-
te an.

Die Gewerbegebiete im Stiden Gartringens fallen hier weg, da diese u.a. durch die
Trennungswirkung der Bahnlinie nicht integriert sind und gemafl Regionalplan
Verband Region Stuttgart als Schwerpunkt fir Gewerbe, Industrie und Dienstleis-
tungseinrichtungen dargestellt sind (siehe Abbildung 10).

In den Bereichen noérdlich der Bahntrasse befindet sich der Grofiteil des Ortes.
Hier sind auch das Rathaus sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen (wie Schu-
len usw.) lokalisiert. Die vorhandenen innerstadtischen Lebensmittelmarkte befin-
den sich ebenfalls hier:

— Edeka, Supermarkt, Reinhardstral3e 27 — 29, ca. 950 m2 VK (zzgl. Getranke-
markt 650 m2 VK). Der Markt ist integriert und verfuigt auch tber ein fu3laufiges
Einzugsgebiet. Moderner und sehr leistungsfahiger Wettbewerber.

— Netto, Lebensmitteldiscounter, HauptstraRe 29, ca. 500 m2 VK; Lage in der
Ortsmitte von Gartringen. Der Markt ist integriert und verfigt tber ein fu3laufi-
ges Einzugsgebiet. Generalliberholt mitzukunftsfahigen, modernen Einkaufs-
bedingungen.

Fur eine Neuansiedlung und auch Erweiterung von bestehenden Markten in der
Innenstadtlage Gartringens gilt: Aufgrund der intensiven Innenentwicklung der letz-
ten Jahre bzw. Jahrzehnte in Géartringen ist innerorts eine dichte Besiedlung vor-
handen. Ausreichend gro3e Flachen, die fur eine Bebauung mit Einzelhandels-
markten in Frage kommen wurden, sind nicht vorhanden.

Aufl3erorts

Aufgrund der Bahnlinie mit ihrer Trennungswirkung nach Sidosten und der Lage
der Gemarkungsgrenze direkt an der Ortslage im Siden kommen fur auRerértliche
Standorte der Méarkte nur der nérdliche und westliche Ortsrand in Frage.

Aus den obenstehenden Uberlegungen ergeben sich drei Standorte am Ortsrand
von Gartringen. Diese werden nachfolgend naher als Alternativflachen betrachtet.
Hierbei handelt sich um folgende Flachen:
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C.2.23

Nr. Name GesamtgroRle
1 »Zwischen Nordrandstrafe und Wilhelm-Busch-Weg* ca. 2,8 ha
2 »Zwischen Steingrubenweg und Deckenpfronner Stralke* ca. 1,0 ha
3 »Zwischen Kuppinger Weg und Vorstadt" ca. 1,1 ha

Abbildung 11: Alternativflachen

Alternativflache 1:

"Zwischen NordrandstraBe und
Wilhelm-Busch-Weg"

(ca. 2,8 ha)

Alternativflache 2:
"Zwischen Steingrubenweg
und Deckenpfronner StraBe"
(ca. 1,0 ha)
e 3‘4;3@&‘
"‘?ﬁ'g
anl A

Ane.matMIa'Che 3 if e o by R . auerhalb Gemeindegebiet
"Zwischen Kuppinger Weg ! I ]

und Vorstadt" : im Aol ) e !
(ca. 1,1 ha) % ik nicht stadtebaulich integrien

weitere Ausschlussfaktoren
(2.B. zu Klein, zweite Reinhe usw.)

magliche Standorte

Abbildung 12: Ubersicht Alternativflachen (eigene Darstellung) auf Grundlage Google Maps (2023
GeoBasis-DE/BKG), 17.11.2023

Die Gemeinde Gartringen praktiziert bereits seit Jahren eine konsequente Innen-
entwicklung. Somit sind aufgrund der dichten Siedlungsstruktur geeignete Stand-
orte fur die Verlagerung der Markte innerorts nicht vorhanden.

Unter Beachtung der herausgearbeiteten Kriterien lassen sich drei Standorte am
nordlichen und westlichen Ortsrand von Gartringen als Alternativflachen definie-
ren.

Bewertung der Alternativflachen

In diesem Kapitel werden die zuvor ermittelten Alternativflachen im Detail betrach-
tet und bewertet.

Die Gebiete werden u.a. im Hinblick auf regionalplanerische Vorgaben (Vorrang-
gebiete, ...), Ubergeordnete gemeindliche Planungen (Flachennutzungsplan, ...),
Schutzgebiete (u.a. Biotope / Streuobst, Hochwasser...), gesetzliche Vorgaben
(Landschaftsschutz, Denkmalschutz,...) die eventuell berihrt werden, die Ver-
kehrserschliel3ung, weiter vorhandene Restriktionen (Topographie, ...), ihre Um-
welterheblichkeit und die stadtebauliche Gesamtsituation betrachtet und bewertet.
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Alternativflache 1 ,,Zwischen NordrandstraBe und Wilhelm-Busch-Weg*“

Abbildung 13: Luftbild mit Plangebiet in schwarz (noch ohne Flichtlingsunterkunft) (Quelle: LUBW
Kartendienst, zugegriffen am 23.11.2023)

Abbildung 14: Foto, Blick von Nordosten (Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH), 20.11.2023

Die Alternativflache 1 liegt im Nordosten der Gemeinde Gartringen zwischen der
NordrandstraRe im Norden und dem Wilhelm-Busch-Weg im Siden. Sie umfasst
im Gesamten eine Flache von ca. 2,8 ha. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich
(Grunland) genutzt. Im Sudosten der Flache ist eine Fluchtlingsunterkunft gebaut
worden. Im Westen schliel3t Wohnbebauung an. Nach Suden besteht aktuell durch
den Kayerbach kein direkter Zugang zur Wohnbebauung. Somit schlief3t die Fla-
che lediglich an einer Seite direkt an die Wohnbebauung an. Die Ortsmitte (Rat-
haus) ist ca. 1 km entfernt (ca. 13 Gehminuten).

Die Alternativflache 1 ist aktuell im Sudosten durch den Wilhelm-Busch-Weg er-
schlossen. Dieser ist ein landwirtschaftlicher Weg, der fur eine ErschlieBung der
Markte nicht ausgebaut ist. Ein Ausbau fur LKW-Anlieferverkehr ist aufgrund der
Lage zwischen dem Flichtlingsheim und dem Kayerbach nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht maglich.

Im Norden des Plangebietes verlauft die Nordrandstrale — eine Umgehungsstra-
Be. Als Ortsrandstral3e ist sie so konzipiert, dass sie nicht mit zu eng getakteten
Zufahrten belastet ist. Sie ist somit auf der gesamten Lange — sowie in der Weiter-
fihrung als SchickhardtstralRe — von der Wohnbebauung durch einen Larm-
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schutzwall sowie durch den StraRen-Entwasserungsgraben getrennt. Eine direkte
Zufahrt von der NordrandstrafRe / Schickhardtstral3e findet somit nicht statt. Die
Zufahrt erfolgt jeweils Gber die Kreisverkehre. Der Larmschutzwall fur die aktuelle
Bebauung zieht sich in die Alternativflache 1 hinein. Beim Entstehen einer (emp-
findlichen) Nutzung des Plangebietes ware wiederum ein Larmschutzwall im Nor-
den der Alternativflache 1 notwendig und die Zufahrt von der NordrandstralRe di-
rekt in das Plangebiet nicht moglich. Eine direkte Zufahrt von der Nordrandstraf3e
— als leistungsfahige Umgehungsstral3e — ist nicht sinnvoll (insbesondere fur Ein-
zelhandelsmarkte mit einem umfangreichen Kunden- und Lieferungsverkehr).

Im Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 ist die Flache als ,Landwirtschaft,
sonstige Flache* dargestellt.

In der rechtswirksamen 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Géartringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht
am 21.05.2019 bzw. 11.07.2019) ist die Flache als geplante Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Schule” ,Gymnasium Kayertale®, 3,6 ha dargestellt.

Betrachtet man den Flachennutzungsplan der Gemeinde Gartringen im Gesamten
wird deutlich, dass alle darin enthaltenen Potenzialflachen fur Wohnen mittlerweile
bebaut sind. Bei der Alternativflache 1 handelt es sich somit um eine Potentialfla-
che, die in dieser GroRe und mit der vorbereiteten ErschlieBung (nur fir Wohnen
nicht fur Gberdrtlichen Verkehr geeignet) und der entsprechenden Nachbarschaft
sehr gut geeignet ist und daher fir Wohnen und Soziale Nutzungen vorbehalten
werden soll (und daher in der Abwagung nicht fir Einzelhandel zu verbrauchen
ist).
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Abbildung 15: Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 Auszug / Flachennutzungsplan (5. An-
derung des Flachennutzungsplans 2005 des Gemeindeverwaltungsverbandes Gart-
ringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht am 21.05.2019 bzw. 11.07.2019), mit
Plangebiet in schwarz

Im angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Wohngebiet Kayertale* 1.
Anderung vom (i.K.g. am 12.04.2006), ist eine Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt — es sind jedoch die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO explizit ausge-
nommen. Ausgenommen sind insbesondere ,nicht stérende Gewerbebetriebe®, zu-
lassig hingegen ,die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden®. Somit war
es Ziel des Plangebers, stérende Nutzungen auszuschlielen und das Gebiet
hauptsachlich dem Wohnen zur Verfigung zu stellen. Eine Einzelhandelsnutzung
mit weitreichender Versorgungsfunktion fur den Ort war nicht vorgesehen.

Seite 24 / 36



Gemeinde Gartringen / Gemeindeverwaltungsverband Gartringen - Ehningen BEGRUNDUNG
Zielabweichungsverfahren ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung*

Die Alternativflache 1 ist im Gesamten Vorhalteflache fur die Gymnasium Er-
weiterung und ist damit fur die infrastrukturelle Grundversorgung der Gemeinde
vorbehalten.

Sollte je nicht die gesamte Flache Verwendung fir die Gemeinbedarfsnutzung fin-
den, sprechen weitere Punkte gegen die Nutzung einer (Teil-)Flache fir einen Ein-
zelhandelsmarkt. So stellt sich die ErschlieBung sowie das Einfiigen in die Um-
gebung (empfindliche Nutzung) als sehr schwierig dar. Zudem handelt es sich um
die letzte Potenzialflache im Flachennutzungsplan.

Eine Neuansiedlung wiirde zudem - im Vergleich zur geringfligigen Erweiterung
am bestehenden, bereits versiegelten Standort - zu einer hohen Neuversiege-
lung und Flachenverbrauch fihren.
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Alternativflache 2 ,,Zwischen Steingrubenweg und Deckenpfronner StraBe*
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Abbildung 17: Foto, Blick von Nordwesten (Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH),
20.11.2023

Die Alternativflache 2 liegt im Westen der Gemeinde Gartringen zwischen dem
Steingrubenweg im Norden und der Deckenpfronner Stral3e im Siden. Sie um-
fasst insgesamt eine Flache von ca. 1,0 ha und wird aktuell zum Grof3teil landwirt-
schaftlich (ackerbaulich) genutzt. Im Sidden ist Baumbestand vorhanden. Die
Ortsmitte (Rathaus) ist ca. 900 m (ca. 12 Gehminuten) entfernt.

Im Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 ist die Alternativflache 2 als Ge-
biet fur die Landwirtschaft (VBG) dargestellt. In der Ubersichtskarte ,Flurbilanz®
des Regionalplan Verband Region Stuttgart liegt die Alternativflache 2 innerhalb
der Kategorie 1 (Kategorie 1: Vorrangflur Stufe 1 gemaf Flurbilanz). Dies bedeu-
tet, dass es sich um landwirtschaftliche Flachen handelt mit besonderer Bedeu-
tung fir die Landwirtschaft. Der Landesentwicklungsplan 2002 gibt mit dem Ziel in
Plansatz 5.3.2 vor, dass die fir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut ge-
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eigneten Bdden und Standorte als zentrale Produktionsgrundlage geschont wer-
den sollen.

In der rechtswirksamen 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Gartringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht
am 21.05.2019 bzw. 11.07.2019) ist die Flache als ,Landwirtschaft“ dargestellt.

\’ \' A' g -x L T [ - I,/ - 54 [“31';' N
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Abbildung 18: Auszug Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 / Auszug Flachennutzungsplan
(5. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 des Gemeindeverwaltungsverbandes
Gartringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht am 21.05.2019 bzw.
11.07.2019), mit Plangebiet in schwarz

Direkt ostlich der Alternativflache 2 befindet sich der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Steingrubenweg“ (genehmigt 17. Juli 1973). Dieser setzt ein Reines
Wohngebiet (WR) fest.

'

Abbildung 19: Bebauungsplan ,Steingrubenweg* (genehmigt 17. Juli 1973)

Ein reines Wohngebiet dient in erster Linie dem Wohnen. Aufgrund dieser grund-
satzlichen Alleinstellung des Wohnens vermittelt das reine Wohngebiet
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den hochsten Schutz vor Stérungen durch andere Nutzungen. Die Rechtspre-
chung bestéatigt dies regelmafig: Da selbst nicht stdrende Gewerbebetriebe im rei-
nen Wohngebiet nach 8 3 Abs. 1, 2 und 4 ausgeschlossen sind, gilt allgemein,
dass keine Situation ,herbei geplant® werden darf, in der am Rande des reinen
Wohngebiets liegende Wohngrundstiicke Ubergangslos auf Gewerbegrundstiicke
fur storende oder stark belastigende Betriebe stoRen (vgl. BVerwG BeckRS
1992, 31319411). Dies stellt einen Verstol3 gegen das Gebot der planerischen
Konfliktbewaltigung, das sich aus dem in § 1 Abs. 6 BauGB statuierten Gebot ge-
rechter Abwagung ableitet, dar.

Allgemein gilt als Planungsgrundsatz, dass reine Wohngebiete bei der Neuplanung
einen solchen Abstand zu Industriegebieten und Gewerbegebieten einhalten sol-
len oder durch Zwischenzonen (Pufferzonen) solchermal3en abgeschirmt sein sol-
len, dass der nach 8§ 3 Abs. 1 erforderliche umfassende Schutz der Wohnruhe ge-
wahrleistet wird und insbesondere auch schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG vermieden werden. Dies sind nach83 Abs.1 BIm-
SchG Immissionen, die nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren. Das Vorstehende gilt umgekehrt auch fir die Neu-
planung dieser Baugebiete in der Nahe vorhandener reiner Wohngebiete. Ge-
schieht dies nicht, ist das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung, das sich
aus dem in § 1 Abs. 6 BauGB statuierten Gebot gerechter Abwagung ableitet, ver-
letzt (vgl. BVerwGE 47, 144 = NJW 1975, 841; VGH Mannheim BRS 52 Nr. 3
= BWGZ 1991, 264; OVG Koblenz UPR 1985, 31; VGH Kassel BRS 27 Nr. 29
=DOV 1975,572 = VerwRspr 1976, 741; Fickert/Fieseler ~Rn. 6, 1; BeckOK
BauGB/Dirnberger BauGB § 1 Rn. 180 ff.; Stlier BayVBI. 2000, 257).

Die Gemeinde Gartringen verfugt Uber keinerlei Flachen innerhalb der Alternativ-
flache 2.

Gegen eine Bebauung mit einem Einzelhandelsmarkt spricht auch die Topogra-
phie vor Ort.

Durch eine Neuansiedlung wird — im Vergleich zur geringfiigigen Erweiterung am
bestehenden Standort — hochwertiger Boden in Anspruch genommen. Es findet
eine Neuversiegelung statt von Flachen, die der Landwirtschaft vorbehalten sind.

Die Grundstiicke der Alternativflache 2 befinden sich komplett in Privatbesitz. Die
Verflugbarkeit der Flache fir eine kurzfristige Sicherung der Grundversorgung
Gartringens ist nicht gegeben.

Die Alternativflache 2 grenzt an ein festgesetztes ,Reines Wohngebiet* an. Ge-
werbebetrieben missen gem. regelmalliger Rechtsprechung bei der Neuplanung
einen Abstand zu Reinen Wohngebieten einhalten.
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Abbildung 21: Foto, Blick von Stiden (Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH), 20.11.2023

Die Alternativflache 3 liegt im Sidwesten der Gemeinde Gartringen zwischen dem
Kuppinger Weg im Norden und der Strale ,Vorstadt‘ im Osten. Sie umfasst im
Gesamten eine Flache von ca. 1,1 ha. Die Flache wird derzeit zum Teil landwirt-
schaftlich (ackerbaulich) genutzt. Im 6stlichen Bereich liegen Privatgarten mit Hut-
ten. Im Norden und Osten schlie3t Wohnbebauung an. Direkt westlich befindet
sich Streuobstbestand. Die Ortsmitte (Rathaus) ist ca. 1 km entfernt (ca. 13
Gehminuten). Die Flache steigt nach Norden deutlich an und stellt sich fir die Be-
bauung mit Markten topographisch eher schwierig dar. Aufgrund der Ortsein-
gangssituation und der Kuppenlage ist der Standort stadtebaulich schwierig.
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Im Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 ist die Alternativflache 3 als Ge-
biet fur die Landwirtschaft (VBG) dargestellt. In der Ubersichtskarte ,Flurbilanz®
des Regionalplan Verband Region Stuttgart liegt die Alternativflache 3 innerhalb
der Kategorie 1 (Kategorie 1: Vorrangflur Stufe 1 gemaR Flurbilanz). Dies bedeu-
tet, dass es sich um landwirtschaftliche Flachen handelt mit besonderer Bedeu-
tung fur die Landwirtschaft. Der Landesentwicklungsplan 2002 gibt mit dem Ziel in
Plansatz 5.3.2 vor, dass die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut ge-
eigneten Bdden und Standorte als zentrale Produktionsgrundlage geschont wer-
den sollen.

In der rechtswirksamen 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Gartringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht
am 21.05.2019 bzw. 11.07.2019) ist die Flache mittlerweile als ist die Flache als
.Landwirtschaft dargestellt. Die geplante Wohnbauflache ,Kuppinger Weg“ (2,8
ha) ist im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans herausgenommen
worden. Sie wurde im Tausch mit sinnvoller gelegenen, besser geeigneten Fla-
chen herausgenommen.
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Abbildung 22: Auszug Regionalplan Verband Region Stuttgart 2009 / Auszug Flachennutzungsplan
(5. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 des Gemeindeverwaltungsverbandes
Gartringen / Ehningen, (6ffentlich bekannt gemacht am 21.05.2019 bzw.
11.07.2019), mit Plangebiet in schwarz
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Abbildung 23: Bebauungsplan ,Birkenweg* (ausgefertigt: 13.02.2017)

Direkt ostlich der Alternativflache 3 befindet sich der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Birkenweg“ (Ausgefertigt: 13.02.2017). Dieser setzt ein Reines Wohn-
gebiet (WR) fest. Bzgl. des ,reinen Wohngebietes“ siehe auch Alternativflache 2.

Die Gemeinde Gartringen verfugt Uber keinerlei Flachen innerhalb der Alternativ-
flache 3.

Der vor Ort vorhandene, zu gering dimensionierte Kanal mach eine Gebietserwei-
terung unmaglich. Eine Aufdimensionierung bzw. verbindlich erforderliche Regen-
wasserableitung ware nur Uber den verdolten Riedbrunnenbach denkbar der einen
Durchstich unter der Bahnlinie aufweist. Durch die Verdolung und geringe Dimen-
sionierung ist eine weitere Aufnahme von Regenwasser jedoch nicht mehr mog-
lich. Aus diesen Grinden wurde auch das urspriinglich geplante Baugebiet ,Kup-
pinger Weg“ aus dem Flachennutzungsplan wieder entfernt, da eine Offnung des
Riedbrunnenbachs durch den teilweise sogar Uberbauten verdolten innerortlichen
Verlauf kaum mehr mdglich ist. Eine alternative Ableitung des Regenwassers ist
auf Grund der Bebauung sowie der Bahnlinie nicht moglich.

Auch die groRen Héhenunterschiede in diesem Bereich sind fir einen groRflachi-
gen Einzelhandel nicht geeignet.

Durch eine Neuansiedlung wird — im Vergleich zur geringfiigigen Erweiterung am
bestehenden Standort — hochwertiger Boden in Anspruch genommen. Es findet
eine Neuversiegelung statt von Flachen, die der Landwirtschaft vorbehalten sind.

Die Grundstiicke der Alternativflache 3 befinden sich komplett in Privatbesitz. Die
Verflugbarkeit der Flache fir eine kurzfristige Sicherung der Grundversorgung
Gartringens ist nicht gegeben.

Die Alternativflache 3 grenzt an ein festgesetztes ,Reines Wohngebiet* an. Ge-
werbebetrieben miissen gem. regelméRiger Rechtsprechung bei der Neuplanung
einen Abstand zu Reinen Wohngebieten einhalten.

Die ausgepragte Topographie steht einer Bebauung mit einem Einzelhandels-
markt entgegen.
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C2.4

Zwischenfazit

Aufgrund der langjahrigen Innenentwicklung verfiigt Gartringen tber eine dichte
Siedlungsstruktur. Somit sind innerorts keine geeigneten Standorte fir die Ver-
lagerung der Markte vorhanden.

Die drei Alternativflachen aufRerhalb der Ortslage, die die Kriterien ,Lage im
Gemeindegebiet Gartringens®, ,integrierter, verbrauchernaher Standort” sowie
,Grofe von mind. 1,0 ha“ erflllen, stehen flir eine Bebauung ebenfalls nicht zur
Verfigung. Griunde hierfur sind u.a. die Lage im Anschluss an schitzenswerte
Wohnnutzung (Reines Wohngebiet) und das Vorhandensein hochwertiger, der
Landwirtschaft vorbehaltener Boden.

Eine Neuansiedlung wirde zudem - im Vergleich zur geringfligigen Erweiterung
am bestehenden, bereits versiegelten Standort - zu einer hohen Neuversiege-
lung und Flachenverbrauch fuhren.

Somit ist es vor diesem Hintergrund in Gartringen nicht moglich, die beiden Be-
triebe zu verlagern oder alternative Betriebe an besser integrierten Standorten
zu realisieren.

Vorrangige Eignung des aktuellen Standortes fur die Erweiterung der
Einzelhandelsméarkte

Beide Markte (Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt bzw. dm-Drogeriemarkt) sind seit
Jahrzehnten am Standort etabliert. Die erste Baugenehmigung des Aldi-
Lebensmitteldiscountmarktes stammt aus dem Jahr 2001. Der dm-Markt wurde im
Jahr 2011 genehmigt. Seitdem haben sich beide Markte am Standort halten kon-
nen.

Der Standort der Markte kann zwar im eigentlichen Sinne nicht als integriert an-
gesehen werden, tbernimmt aber fir Gartringen einen wichtigen Versorgungsauf-
trag im Sinne der Grundversorgung und fur die norddstlichen Wohnquartiere und
die Beschaftigten im Gewerbegebiet eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Der Standort im Gewerbegebiet ist durch die Bahn abgesetzt, ist aber dennoch gut
angebunden. So liegen die bereits seit Jahren bestehenden Einzelhandelsstandor-
te ,Aldi Sud“ und ,dm“ in einem Abstand von unter 500 m zum S-Bahnhof und zu
dem Wohngebiet ,Kayer Tale". Luftlinie sind es nur 260 m und zu FuR ist das Bau-
gebiet und der S-Bahnhof in weniger als 10 Minuten erreichbar. Auf3erdem arbei-
ten sehr viele Beschéftigte in den angrenzenden Gewerbegebieten ,Gewerbege-
biet am S-Bahnhof*, ,Riedbrunnen” und ,StralRwiesen” und dienen diesen somit
auch der Nahversorgung.

Die verkehrsgunstige Lage (direkt an der Autobahnausfahrt ,Gartringen® und der
BundesstralRe) wird von den Kunden sehr geschatzt, da ohne aufwandige Park-
platzsuche ein barrierefreies Einkaufen mdglich ist. Auch fur Ful3géanger und Rad-
fahrer ist der Standort Uber Geh- und Radwege sehr gut und schnell erreichbar.
Dies erklart auch den uberdurchschnittlichen Erfolg der Standorte und die Not-
wendigkeit der Erweiterung.

Fur die weiter am Ortsrand gelegenen Wohngebiete und vor allem den Ortsteil
Rohrau sind in Gartringen fur einen Teil der Bevolkerung Einkdufe mit dem Pkw
die Regel.
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Gerade diese Lage am Knotenpunkt von Autobahn, LandesstraRe und Bahntrasse
spricht dafur, die vorhandenen Markte in lhrer Funktion als Grundversorger zu un-
terstitzen und eine geringfiigige Erweiterung im Sinne des Bestandserhalts zuzu-
lassen.

Der im dbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet am S-
Bahnhof, 2. Anderung“ vorgesehene vollstandige Ausschluss von Einzelhandel
stellt sicher, dass Flachen fir gewerbliche Nutzung gesichert werden und dass
keine weiteren Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden kdnnen (siehe auch Ka-
pitel A2). Somit kann auch keine weitere in der Summe grof3flachige Einzelhan-
delsagglomeration an diesem nicht integrierten Standort entstehen. Die bislang im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan beinhalteten Agglomerationsmaoglichkeiten fir
Einzelhandelsbetriebe werden verhindert und der bestehende Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung ausgeraumt.

In den weiteren Bebauungsplanen, die in den letzten Jahren in Gartringen fiir ge-
werbliche Flachen erstellt wurden (Bebauungsplan ,Riedbrunnen Il — 1. Bauab-
schnitt”, i.K.g. 31.03.2019) sowie in sich aktuell in der Bearbeitung befindlichen
Bebauungsplanen (Bebauungsplan ,Schlachthof‘) wurde ebenfalls bereits Einzel-
handel ausgeschlossen.

Da es sich nicht um einen Neubau, sondern um eine Erweiterung im Sinne einer
Anpassung an aktuelle Markterfordernisse und somit um eine reine Bestandssi-
cherung handelt, wére es nicht verhaltnismaRig, die geringflgige Erweiterung
abzulehnen und den Neubau an anderer Stelle zu forcieren.

Dies auch gerade vor dem Hintergrund, dass die beiden vorhergehenden Erweite-
rungen der Verkaufsflaiche des Aldi-Marktes, die in dhnlicher GréRenordnung la-
gen, genehmigt wurden, obwohl die Verkaufsflache bereits bei den letzten beiden
Erweiterungen die Grof3e von 800 m? Uberschritten hatte.

Bei der letzten Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Lebensmittelmarktes auf
1.030 m2 (Bauantrag mit Datum vom 30.01.2012) wurde angesichts der GroR3fla-
chigkeit eine Prifung gemald den Prifkriterien nach Landesentwicklungsplan /
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie gemaf Regionalplan Verband Re-
gion Stuttgart notwendig. Die Auswirkungsanalyse wurde 2011 von der imakomm
AKADEMIE GmbH erarbeitet (siehe Anhang 4). Diese stellt mégliche raumordneri-
sche und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen dar und kommt zu dem Ergebnis, dass dem ge-
planten Vorhaben aus gutachterlicher Sicht zugestimmt werden kann (Anhang 4,
S. 5). Bezuglich des Integrationsgebot kommt die Auswirkungsanalyse zu folgen-
dem Ergebnis (Anhang 4, S. 4): ,Das Integrationsgebot ist zunachst nicht erfillt.
Aus gutachterlicher Sicht bestehen allerdings in Bezug auf das Integrationsgebot
eine Konstellation (Nahversorgungsfunktion, Planstandort ist voll erschlossen —
sowohl fir den Pwk-Verkehr als auch den OPNV), die zur Raumvertraglichkeit des
Vorhabens fuhrt.“ Auf Grundlage dessen wurde damals die Baugenehmigung er-
teilt. (Bezuglich der Ergebnisse des aktuellen Einzelhandelsgutachtens siehe An-
hang 1c und Kapitel B2).

Es handelt sich bei beiden Markten und eine untergeordnete Erweiterung, die im
Sinne der Modernisierung, des Bestandserhalts und der Anpassung an aktuelle
Entwicklungen erforderlich sind. Somit kann von einer angemessenen Planung
ausgegangen werden, die sich an tatsachlichen Entwicklungen orientiert.

Auch im Sinne der Nachhaltigkeit sowie des Klima- und Umweltschutzes wére
eine Verlagerung und Neubau der Markte nicht zielfihrend. Vorteil des bereits be-
stehenden, mit ca. 1030 m2 Verkaufsflache bereits groR3flachigen Aldi-Standortes
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ist, dass fur die geplante Erweiterung kein zusatzlicher Flachenverbrauch notwen-
dig ist. Bei der geplanten Erweiterung werden bereits befestigte Flachen fur die Ar-
rondierung der Verkaufsflache auf ca. 1300 m? verwendet. Somit wéare auch aus
umweltpolitischen und klimatechnischen Grinden nicht nachvollziehbar, wenn ei-
nem bestehenden, bestens eingefilhrten Standort nicht das Recht fir eine zu-
kunftsfahige Modernisierung eingerdumt werden wirde mit dem Argument, dass
ein gar nicht verfugbarer Alternativstandort eventuell eine geringere Entfernung zu
Wohngebieten aufweist. Bekanntlich ergeben sich durch den Liefer- und Kunden-
verkehr erfahrungsgemalfd auch zuséatzliche nachteilige Entwicklungen was Emis-
sions- und Verkehrsbelastungen fir die Anwohner anbelangt.

Die Ansiedlung entsprechender Markte an anderer (ebenfalls nicht optimal inte-
grierter) Lage wuirde einen unverhaltnismaRigen Flachenverbrauch (inkl. Versiege-
lung) bedeuten.

Es ist somit deutlich, dass es sich um eine angemessene Planung handelt, d. h.
insbesondere sparsam mit Grund und Boden umgegangen wird (vgl. auch § 1 a
Abs. 2 Satze 1 — 4 BauGB). Durch die untergeordnete Erweiterung am Standort ist
von keiner Mehrversiegelung auszugehen. Es sind zudem keine Eingriffe in die
Fachthemen Schutzgebiete, insb. Streuobst, Klima, Landwirtschaft, Forst oder
vorbeugender Hochwasserschutz notwendig.

Ergebnis

Das beantragte Vorhaben weicht beziiglich der Einhaltung des Integrationsge-
bots gem. PS 3.3.7.2 S.2 (Z) LEP im Bereich des Lebensmittelmarktes sowie des
Drogeriemarktes, die sich auf FIst. Nr. 5609, 5610, 5611, 5612/1 sowie 5604 be-
finden, von dem vorstehend beschriebenen Ziel der Raumordnung ab.

Es wird daher fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Ande-
rung“ sowie die Anderung des Flachennutzungsplans fur den Bereich ,Gewerbe-
gebiet am S-Bahnhof* eine Zielabweichungsentscheidung nach § 24 LPIG bean-
tragt.

Die Voraussetzungen fir die Zulassung eine Zielabweichung nach 8 6 Abs. 2
ROG i.V.m. § 24 LplG liegen vor, die Zielabweichung ist raumordnerisch vertret-
bar und die Grundzige der Planung sind nicht bertihrt (siehe auch Kapitel C2.4).

Es handelt sich bei vorliegendem Antrag nicht um eine Neuansiedlung, sondern
lediglich um eine untergeordnete Erweiterung (z.B. Verkaufsflache Aldi: aktuell
1.030 m2 / geplant 1.300 m?). Dadurch sollen eine Modernisierung und somit Be-
standssicherung ermdglicht werden.

Beide Markte sind essentiell fur die Grundversorgung in Gartringen. Selbst bei
einer Modernisierung beider Markte ist die Gemeinde Gartringen deutlich unter-
versorgt.

Aufgrund der langjahrigen Innenentwicklung verfigt Gartringen tber eine dichte
Siedlungsstruktur. Somit sind innerorts keine geeigneten Standorte fir die Ver-
lagerung der Méarkte vorhanden.

Die drei Alternativflachen auf3erhalb der Ortslage, die die Kriterien ,Lage im
Gemeindegebiet Gartringens®, ,integrierter, verbrauchernaher Standort® sowie
,Grofe von mind. 1,0 ha“ erfillen, stehen fur eine Bebauung ebenfalls nicht zur
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Verfligung. Grunde hierfur sind u.a. die Lage im Anschluss an schiitzenswerte
Wohnnutzung (Reines Wohngebiet) und das Vorhandensein hochwertiger, der
Landwirtschaft vorbehaltener Boden.

Eine Neuansiedlung wirde zudem - im Vergleich zur geringfligigen Erweiterung
am bestehenden, bereits versiegelten Standort - zu einer zusatzlichen Neuver-
siegelung und einem hohen Flachenverbrauch fuhren.

Somit ist es vor diesem Hintergrund in Gartringen nicht madglich, die beiden Be-
triebe zu verlagern oder alternative Betriebe an besser integrierten Standorten
Zu realisieren.

Thomas Riesch

Birgermeister und Verbandsvorsitzender
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D ANHANG

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung®, bestehend aus (Auszug):

la Planteil, Vorentwurf vom 19.07.2022

1b Textteil, Vorentwurf vom 19.07.2022

1c Auswirkungsanalyse / Planungsrechtliche Begrindung zum Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung® in Gartringen, GMA, Ludwigsburg, den 18.10.2021

Elfte Teilanderung des Flachennutzungsplanes 2005 fiir den Teilbereich ,,Gewerbegebiet am
S-Bahnhof“, bestehend aus (Auszug):

2a Begriindung, Vorentwurf vom 11.07.2022

2b Planteil, Vorentwurf vom 11.07.2022

Sonstige Anhange

3 Stellungnahme des Regierungsprasidium Stuttgart vom 14.10.2023 (im Zuge der friihzei-
tigen Beteiligung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am S-Bahnhof, 2. Anderung)

4 Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aldi Sid in Gartringen (zur Baugenehmigung 2012 Al-
di), imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen/Gartringen, Dezember 2011
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