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55& Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 0181-01/05 "Stadtheide" mit den Ausweisungen

"Sondergebiet Einzelhandel" und "Gewerbegebiet”;
hier: Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart

Schreiben der Stadtverwaltung Schwabisch Hall vom 25.10.2011

, Nr. 63.20.06;

Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 21.07.2017,

21-2434.2/SHA Schwabisch Hall

Das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt zur vorbezeichneten Planung wie folgt

Stellung:

A Belange der Raumordnung: -

Die Stadt Schwabisch Hall hat sich - vergleiche Protokoll vom 26.09.2011 - mit un-
seren Anregungen in der Stellungnahme vom 21.07.2011 befasst. Die jetzige Pla-
nung enthalt auch konkrete Angaben zu den geplanten Verkaufsflachen und
Sortimenten des geplanten ,Kauflandes* nebst angeschlossenen Betriebsstatten
des Einzelhandels. Die GMA aus Ludwigsburg hat auch ein Gutachten Gber die
Auswirkungen des geplanten ,Kauflandes* erstellt und uns (bersandt. Untersucht
worden sind nur die Auswirkungen des SB-Warenhauses, jedoch nicht die Aus-
wirkungen der sonstigen Betriebsstatten des geplanten ,Kauflandes®.
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Das geplante ,Kaufland“ nebst angeschlossenen Betriebsstatten solf insgesamt
eine Verkaufsfliache (VKF) von 7.230 m? aufweisen. Es handelt sich um ein regio-
nalbedeutsames EinzelhandelsgroRprojekt mit zumindest iberwiegend zentrenre-
levanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung zu den Plansatzen
2.4.3.2.3. und 2.4.3.2.4. des Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020).

Ausweislich des Protokolls sind die Stadt Schwibisch Hall und der Regionalver-
band Heilbronn-Franken bereit, eine Vereinbarung im Sinne des § 15 Landespla-
nungsgesetz zu treffen, um die Verlagerung des .Kauflandes® vom bisherigen an
den nunmehr geplanten Standort im Bebauungsplangebiet ,Stadtheide” zu
erméglichen. Wir verweisen von neuem auf A unserer Stellungnahme vom
21.07.2011, wonach wir den Abschluss dieser Vereinbarung als Voraussetzung
fir nachfolgende bauleitplanerische Darstellungen zur Unterbringung der Betriebs-
statte am geplanten Standort ansehen.

Aus unserer Sicht ist geboten, diese Vereinbarung vor Satzungsbeschluss zum

0. g. Bebauungsplan vorzunehmen.

Untergebracht werden soll das neue ,Kaufland" auf der gegeniiberliegenden Stra-

Renseite des bisher vorhandenen Standortes. Bisher war eine Verkaufsfidche von

insgesamt 7.170 m? vorhanden (vgl. Seite 1 des Gutachtens der GMA). Die Nutzer
im ,alten Kaufland“ und die im ,neuen Kaufland“ werden dieselben sein.

Insoweit ergibt sich gegeniiber der bisher vorhandenen Situation {Lage, Art, Gro-
Re und Warensortimente der Betriebe) keine wesentliche Verdnderung. Wie wir
bereits am 21.07.2011 darlegten, wird durch die Verlagerung ermdglicht, eine
moderne Betriebsstitte des Einzelhandels zu schaffen, die als solche herbeifiih-
ren kann, in neuzeitlichen Rdumen das Warenangebot ibersichtlich und kunden-
freundlich zu prasentieren. Bisher vom Betreiber sowie von der Stadt Schwabisch
Hall geltend gemachte Méngel, das bestehende ,Kaufland” sei veraltet und kénne
nicht in wirtschaftlich vertretbarem MaRe saniert werden, kénnen durch die ge-
plante Verlagerung mit einhergehendem Neubau der Betriebsstatte beseitigt

werden.

Der Auffassung der GMA, die Verlagerung diene ,der Bestandssicherung eines
seit rund 30 Jahren in der , Stadtheide® ansassigen Anbieters” (vgl. Seite 28 des
Gutachtens), wird mitgetragen. Sofern auch die Vereinbarung mit dem Regional-
verband Heilbronn-Franken nach § 15 Landesplanungsgesetz erfolgt (s.0.), ist der
nunmehr vorgesehene Standort raumordnerisch nicht zu beanstanden.



Die GMA hat bezlglich des Kongruenzgebotes und des Beeintrédchtigungsverbo-
tes nur die Umsatzprognosen fiir das ,Kaufland” als SB-Warenhaus mit einer VKF
von 6.005 m2 zugrunde gelegt. Der dortigen Bewertung, dieses SB-Warenhaus
verletze nicht das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot (siehe Seiten
22 f des Gutachtens), kann von uns mitgetragen werden. Wir teilen auch die Auf-
fassung, dass durch das langjahrige Vorhandensein des ,alten Kauflandes® ge-
bundene Umsitze vorliegen und nennenswerte Umsatzumverteilungen zu Lasten
anderer Betriebsstitten nicht zu erwarten sein werden, Das Ausmal der ge-
planten zusétzlichen Verkaufsflache des SB-Warenhauses in Héhe von 155 m?im
Vergleich zum bestehenden SB-Warenhaus im ,alten Kaufland® stellt auch keine
Erweiterung der gewichtigen Art dar.

Ftir die dem ,neuven Kaufland“ angeschlossenen Betriebsstatten (Konzessionére,
Mall, siehe Seite 1 des Gutachtens) hat die GMA die raumordnerischen und stad-
tebaulichen Auswirkungen nicht untersucht: Die GMA ist der Meinung, im Ver-
gleich zur bisherigen Betriebsstatten seien kinftig geringere Verkaufsflachen vor-
handen, so dass Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszuschlieBen
seien (vgl. Seite 26 des Gutachtens).

Es wird zwar der Fall sein, dass die geplanten Verkaufsflachen der ange-
schlossenen Konzessionare und der Mall insgesamt rund 100 m? weniger be-
tragen werden als in den bisher vorhandenen Liden. Insgesamt wird jedoch bei
diesen Betriebsstatten eine Verkaufsflache von 1.225 m2? angestrebt.

Der Bewertung der GMA, diese Verkaufsflache sei von vornherein raumordnerisch
und stadtebaulich unproblematisch, kann nicht beigetreten werden. Erforderlich
sind gutachterliche Erhebungen und Untersuchungen, aus denen nachvollziehbar
ersichtlich wird, welche raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen von
diesen Betriebsstatten zu erwarten sein werden. Daruber hinaus muss ersichtlich
werden, dass Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot eingehalten werden.

Wir bitten darum, das Gutachten entsprechend zu erganzen. Sofern nétig, bitten
wir darum, die zuldssigen Verkaufsflachen fur diese Nutzungen neu festzusetzen
(vgl. Nr. 1.2. des Textteils zum Bebauungsplanentwurf).

Wir regen auch an, die in diesen Betriebsstatten, vor allem in der Mall, zuldssigen
Sortimente aufzufithren.

Im Plangebiet mit der Ausweisung ,Gewerbegebiet” ist der Einzelhandel als
Nutzungsart nicht ausgeschlossen worden. Ausgeschlossen worden ist jedoch der
Einzelhande! mit im Einzelnen aufgefiihrten Sortimenten (siehe dortige Ziffer 1.1.
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des Textteiles zum Bebauungsplan). Es handelt sich im Wesentlichen um
Sortimente, die als zentrenrelevant (s.0.) anzusehen sind.

Der vorgesehene Ausschluss dieser Sortimente ist raumordnerisch vertretbar.
Dariiber hinaus hat die Planungstrigerin zur Zul&ssigkeit des Einzelhandels, ins-
besondere beziiglich zur Vermeidung der Agglomeration im Sinne des Plansatzes
2.4.3.2 5. des Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020, weitere Festsetzungen die
hier zu ergangenen Festsetzungen betrachten wir als ausreichend.

Letztlich regen wir an, die nicht zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet stad-
tebaulich zu begriinden.

Das bestehende ,Kaufland” nebst angeschlossenen Betriebsstatten soll aufgege-
ben werden. Beziiglich der kiinftigen Nutzung dieser Grundstlcksflache hat die
Stadt im Protokoll vom 26.09.2011 angekiindigt, auf diesen Fldchen solle in Form
einer persénlichen Dienstbarkeit der Ausschluss von Betriebsstétten des Einzel-
handels mit zentrenrelevanten Sortimenten festgeschrieben werden.

Der dortige rdumliche Bereich ist im Regionalplan Heilbronn-Franken als ,Standort
fur nicht zentrenrelevante regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte”
(Ergdnzungsstandorte) ausgewiesen worden (vgl. Plansatz 2.4.3.2.4. sowie
Raumnutzungskarte).

Wir regen an, auch in der Bauleitplanung Darsteflungen und Festsetzungen zu
treffen, die der vorgenannten regionalplanerischen Ausweisung entsprechen.
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sollte auch sein, unter Beriicksichti-
gung der értlichen Verhéltnisse Uber die vorzuhaltenden Sortimente sowie ber
ein raumvertragliches MaR der baulichen Nutzung zu befinden.



B Sonstige Belange:

Ausweislich des uns zugegangenen Vordruckes ,Beteiligung in Bauleitplanverfah-
ren” und dortiger Eintragungen seitens der Planungstragerin haben wir davon |
abgesehen, andere Facheinheiten des Regierungsprasidiums anzuhdren.

C Sonstiges:

Der Regionalverband Heilbronn-Franken erhélt eine Abschrift dieser Stel-
jungnahme.

Gez. Miller



