REGION NORDSCHWARZWALD

Regionalverband

BESCHLUSSVORLAGE 28/2017
Planungsausschuss offentlich 26.04.2017
Betreff: = Bebauungsplan Haiterbach ,Alte Nagolder Strae I1*

Hier: Stellungnahme vom 20.02.2017
Bezug: Vorlage 33/2017, Liste Bauleitplanverfahren, Ifd. Nr. 27/2017

Anlage:  Stellungnahme vom 20.02.2017
Beschlussvorschlag:
Der beigefiigten Stellungnahme vom 20.02.2017 (Anlage) wird zugestimmt.

Begriindung:
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen in Haiterbach die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
mit 1.350 m? Verkaufsflache und eines
Drogeriemarktes mit etwa 600 m?
Verkaufsflache geschaffen werden
(vgl. Abb.). Zur Prifung der Auswir-
kungen und der Einhaltung raumord-
nerischer Vorgaben wurde ein Gutach-
Abb. Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte ten erstellt. Dieses ist jedoch in eini-
gen Punkten erlauterungs- bzw. erganzungsbediirftig. So wurden beispiels-
weise getrennte Gutachten fiir den Drogeriemarkt und den Lebensmittel-
markt vorgelegt, ohne mogliche Agglomerationswirkungen zu beriicksichti-
gen. Auch wurden Flachenleistungen angesetzt, die weit unter den Durch-
schnittswerten der Marktketten generell sowie konkret in unserer Region
vorhandener Markte liegen. Hier wurde in der Stellungnahme darauf hinge-
wiesen, dass eine Ergdnzung in den Gutachten erfolgen muss. Auch in den
uns vorliegenden Stellungnahmen der Nachbarkommunen wird Erganzungs-
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bedarf im Gutachten gesehen, so wurden beispielsweise bestehende Markte teilweise nicht
erfasst.

Da sich bei dem Drogeriemarkt mit 600 m? Verkaufsflache bereits auf der Basis aktueller Um-
satzzahlen eine Verletzung des Kongruenzgebotes ergibt, konnte diesem allein flr Haiterbach
nicht zugestimmt werden.

Die Planung eines Vollsortimenters wurde grundsatzlich bereits in Vorgesprachen unterstiitzt,
da auch nach der gemeinsam mit der Imakomm Akademie fiir die Region erstellten Studie fiir
Haiterbach zuséatzlich zum bestehenden Netto-Markt ein Potenzial von etwa 1.000 m? Verkaufs-
flache im Lebensmittelsegment gesehen wird. Inwieweit die aktuell vorgesehenen 1.350 m?
Verkaufsflache vertraglich sind, kann erst nach Vorlage des erganzten Gutachtens beurteilt
werden. Bereits jetzt zeichnet sich jedoch ab, dass beispielsweise der bestehende Nahversorger
in Salzstetten mit deutlichen Umsatzverlusten zu rechnen hatte.

Am 19.04.2017 findet ein gemeinsames Gesprach mit der Stadt Haiterbach, der Nachbarkom-
mune Waldachtal, dem Gutachter sowie dem Regierungsprasidium Karlsruhe statt. Im Pla-
nungsausschuss wird lber die Ergebnisse des Gespraches miindlich berichtet werden.

Jurgen Kurz
Verbandsvorsitzender
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Blrgermeisteramt
Marktplatz 1
72221 Haiterbach

Frithzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB

Allgemeine Angaben:

Gemeinde Stadt Haiterbach
Fristablauf der Stellungnahme 02.03.17
X Bebauungsplan »Alte Nagolder Straf3e I1“

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung an dem Verfahren. Mit dem Bebauungsplan
»Alte Nagolder StraRe II“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rund 1.350 m? Verkaufs-
fliche und einen Drogeriemarkt mit etwa 600 m? Verkaufsflache im unte-
ren Stockwerk des Lebensmittelmarktes geschaffen werden. Zur Prifung
der Auswirkungen durch die Vorhaben wurde jeweils ein Gutachten beige-
fugt.

Zur weiteren Bewertung der Vorhaben sind aus unserer Sicht noch folgen-
de Punkte in den Gutachten erldauterungs- bzw. erganzungsbediirftig:

Da durch die Neuplanungen zusammen mit dem bestehenden Netto-
Markt eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, missen
die Vorhaben im Zusammenhang betrachtet werden, d.h. es muss unter-
sucht werden, wie sich die geplanten Vorhaben und der bestehende Net-
to-Markt in der Summe ihrer Verkaufsflachen auswirken. Bislang handelt
es sich um zwei getrennte Gutachten, die keine Synergieeffekte betrach-
ten. Verbundeffekte werden zwar bspw. auf S. 18 der Analyse zum Droge-
riemarkt als positiver Standortfaktor hervorgehoben, mogliche negative
Auswirkungen durch die Agglomeration insbesondere auf Nachbarge-
meinden jedoch nicht weiter betrachtet.
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In Kleinzentren wie Haiterbach ist es Ziel, die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes
fur die eigene Bevolkerung sicherzustellen. Nach dem im Jahr 2015 von der Imakomm Akademie
in Zusammenarbeit mit dem Regionalverband erstellten praxisorientierten Einzelhandelskonzept
fur die Region ergibt sich fur Haiterbach ein Potenzial von etwa 1.000 m? Verkaufsflache im Le-
bensmittelsegment. Es stellt sich daher die Frage, inwieweit 1.350 m? VK zur Sicherung der
Grundversorgung tatsachlich erforderlich sind oder ob auch geringere Verkaufsflachen zur De-
ckung der wohnortnahen Grundversorgung ausreichen wiirden. Etwas unverstandlich ist fiir uns,
weshalb im Gutachten sogar von 1.500 m? Verkaufsflache ausgegangen wird.

Im Drogeriewarensegment ergibt sich nach der o.g. Studie ein Potenzial von max. 300 m? Ver-
kaufsflache zur Deckung des Bedarfes. Hier gilt es zu klaren, inwieweit der geplante Vollsorti-
menter und der bestehende Netto-Markt die Grundversorgung mit Drogeriewaren mit Gber-
nehmen kénnen und ob tatsachlich die Ansiedlung eines zusatzlichen Drogeriemarktes erforder-
lich ist. Dazu trifft das Gutachten zur Drogeriemarktansiedlung keine Aussage, der Randsorti-
mentanteil mit Drogeriewaren des geplanten Vollsortimenters bleibt bislang unberiicksichtigt.
Auch hier sehen wir Erganzungsbedarf.

Die sich im Gutachten aus der Umsatzerwartung heraus ergebenden Flachenleistungen halten
wir flr den Vollsortimenter sowie flir den Drogeriemarkt fir zu gering. Rewe-Markte haben
durchschnittlich eine Flachenleistung von etwa 4.000 €/m? andere Lebensmittelmarkte sogar bis
zu 10.000 €/m? (Aldi Stid). Im Gutachten werden jedoch nur 3.150 €/m? angesetzt. Auch die Fl3-
chenleistung des Drogeriemarktes mit 3.900 €/m? ist weit unterdurchschnittlich. Nach dem aktu-
ellen Retail Real Estate Report Germany, 11. Ausgabe 2016/2017, Hahn Gruppe verfugt bei-
spielsweise Rossmann Uber eine durchschnittliche Fldchenleistung von 5.340 €/m?, dm sogar
Uber 7.000 €/m?2. Dass diese Flachenleistungen vermutlich am Standort Haiterbach nicht erzielt
werden konnen, halten wir fur nachvollziehbar. Im Sinne eines ,, worst-case”- Ansatzes erschei-
nen uns jedoch im Vergleich mit anderen Markten in der Region mind. 4.000 €/m? fiir den Voll-
sortimenter und 5.000 €/m? fur den Drogeriemarkt realistisch. Aus unserer Sicht muss daher von
hoheren Umsatzen ausgegangen werden und es miissen dementsprechend die Umsatzherkiinfte
und Umsatzumverlagerungen (Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) auf dieser Basis
neu berechnet werden.

Beim Drogeriemarkt stellt das Gutachten bereits auf der Basis aktueller Umsatzzahlen fest, dass
38 % des erwarteten Umsatzes von aulRerhalb der Stadt zuflieBen. Damit ist das Kongruenzgebot
verletzt, nach dem ab einem Umsatzzufluss von mehr als 30 % von negativen Auswirkungen auf
Nachbarkommunen ausgegangen wird.



Das Einzugsgebiet der Markte schliet u.a. den Waldachtaler Ortsteil Salzstetten mit ein. In Salz-
stetten existiert ein Netto-Markt zur 6rtlichen Nahversorgung. Im Zusammenhang mit der Pla-
nung eines Vollsortimenters in Litzenhardt wurden durch die GMA dort Umsatzriickgange von
ca. 7 % ermittelt. Es wurde dariiber hinaus konstatiert, dass ohne die Aufgabe der Nutzungsrech-
te des bestehenden Treff-Marktes in Liitzenhardt eine erhebliche Gefahrdung dieses Netto-
Marktes in Salzstetten vorldage. Im aktuellen Gutachten werden weitere 7-8 % Umsatzriickgdnge
in Salzstetten durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters in Haiterbach erwartet. Somit muisste
der Netto-Markt in Salzstetten in der Gesamtschau mit Umsatzverlusten von etwa 15 % rechnen,
wodurch eine deutliche Gefahrdung der Nahversorgung in Salzstetten zu beflirchten ware. Da in
den Gutachten diese Wechselwirkungen bislang nicht betrachtet werden, bitten wir um gut-
achterliche Einschatzung und entsprechende Erganzung.

Ersteinschatzung:

Hinsichtlich der Realisierung eines Lebensmittelmarktes fanden bereits Vorgesprache statt.
Grundsatzlich wurde Zustimmung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters signalisiert, da auch
nach der o.g. Studie der Imakomm Akademie im Jahr 2015 fir Haiterbach ein Potenzial von etwa
1.000 m? Verkaufsflache ermittelt wurde. Welche Verkaufsflache fir das Kleinzentrum zur De-
ckung der Grundversorgung erforderlich und insbesondere hinsichtlich méglicher Auswirkungen
auf die Nahversorgung in Salzstetten vertraglich ist, ergibt sich auf der Basis des noch zu ergan-
zenden Gutachtens. Vorsorglich weisen wir nochmals darauf hin, dass wir die im Gutachten un-
tersuchten 1.500 m? jedoch im Hinblick auf die Versorgungsstrukturen im Umland fur deutlich zu
hoch halten.

Der Ansiedlung eines zusatzlichen Drogeriemarktes fir Haiterbach allein kénnen wir auf der Basis
des Gutachtens nicht zustimmen, da bereits jetzt das Kongruenzgebot nicht eingehalten werden
kann. Bei Ansatz hoherer Flachenleistungen fillt die Verletzung des Kongruenzgebotes noch
deutlicher aus.

Der Standort ist im Sinne einer integrierten Lage nicht optimal. Es handelt sich aus unserer Sicht
um eine gewerblich gepragte Randlage mit begrenztem Bevdlkerungspotenzial in der ndheren
Umgebung. Daher sind wir in einer friiheren Stellungnahme aus dem Jahr 2014 von einer nicht-
integrierten Lage ausgegangen. Mittlerweile hat sich jedoch die Sachlage verdndert. Zum einen
wird gutachterlich insbesondere aufgrund des angrenzenden Wohngebietes und der relativen
Ndhe zum Stadtzentrum (ca. 500 m) von einer teil-integrierten Lage ausgegangen. Zum anderen
hat eine mittlerweile durchgefiihrte Alternativenpriifung ergeben, dass andere Standorte nicht
zur Verfligung stehen. Dieser Argumentation kdnnen wir folgen. Insofern kénnen wir den Stand-
ort, auch wenn er nicht optimal ist, noch mittragen. Den in den Gutachten angesprochenen Aus-
bau von FuBwegeverbindungen unterstiitzen wir ausdriicklich.



Wie in den Vorbesprechungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters dargestellt,
gehen wir davon aus, dass in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen wird. Wir weisen zudem darauf hin, dass flr
einen Vollsortimenter mit Gber 800 m? Verkaufsfliche ein Sondergebiet ausgewiesen werden
muss und der Flachennutzungsplan entsprechend gedndert werden muss.

Wir bitten um Verstandnis, dass wir die Vorhaben auf der aktuellen Gutachtenbasis nicht positiv
beurteilen kénnen. Nach Klarung der Fragen und Erganzung der Gutachten ist eine weitere Stel-
lungnahme moglich.

Flr ein Gesprach stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen

Kerstin Baumann

Nachrichtlich:

Regierungsprasidium Karlsruhe, Raumordnung

LRA Calw

Baudezernat Stadt Nagold, Gunter.Schwalbe@Nagold.de



