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1. Planerfordernis

Zur Verbesserung der oértlichen Nahversorgung streben EDEKA Stdwest und die Gemein-
de Neulingen einvernehmlich an, den in Bauschlott am stidlichen Ortseingang bestehenden
Vollsortimenter zu erweitern. Gegenuber friheren Planiberlegungen soll dafir ein neues
Gebéude errichtet und das bestehende Geb&ude abgebrochen werden.

Der Neubau ist im Osten des bestehenden Marktes vorgesehen: hier befinden sich heute
noch Tennisanlagen und ein Teilbereich des Parkplatzes bzw. der Zufahrt zur nérdlich ge-
legenen Gemeindehalle. Der Tennisbetrieb konnte zwischenzeitlich jedoch an einen ande-
ren Standort in am westlichen Ortseingang verlagert werden (dazu Aufstellung des B-Plans
.Kandel" parallel zum vorliegenden B-Plan).

Die vorab genannten, bisher bestehenden Nutzungen sind im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Maulbronner Weg" entsprechend festgesetzt. Daher ist flr die neu geplante Nutzung
die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Maulbronner Weg*“ durch Neuaufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.

2. Geplanter Geltungsbereich

Der ca. 2,3 ha umfassende, geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus dem
zeichnerischen Teil ersichtlich.

Er umfasst im Wesentlichen den fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen erforderlichen
Bereich zwischen Schwalbenstrafle im Westen, B 294 im Osten und Fasanenstralle im Su-
den.

Um die Deckung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Maulbronner Weg"“ sicher zu
stellen, wurden fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs dessen sudliche und 6stliche
AulRengrenzen Ubernommen und so auch der StraRenraum der B 294 sowie die vorhande-
ne Grinanlage sudlich der Fasanenstral3e in den Geltungsbereich einbezogen. Die dort
vorhandenen Nutzungen sind Bestand und werden nicht veréndert.

3. Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortseingang von Bauschlott, einem Ortsteil der Gemein-
de Neulingen, westlich der B 294. Die Ortseinfahrt der B 294 wird durch einen ca. 75 m
langen, baumbestandenen Fahrbahnteiler mit Querungshilfe markiert. Von der B 294
zweigt in westliche Richtung die Fasanenstralle ab, von der aus der bestehende und ge-
plante Markt erschlossen wird und die zudem der Anbindung des westlich angrenzenden
Wohngebietes dient.

Neben dem Geb&aude des derzeit bestehenden Edeka-Marktes sind im Plangebiet Tennis-
platze mit Vereinsheim vorhanden. Wie bereits beschrieben wurde der Tennisbetrieb zwi-
schenzeitlich verlagert, so dass die Tennisanlage abgebrochen werden kann.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die ,alte* Gemeindehalle mit vorgelagerten Park-
platzen sowie der Sportplatz des Fuf3ballclubs Bauschlott. Die Zufahrt zur Gemeindehalle
und den Tennisplatzen erfolgt Uber einen Zufahrtsweg von der Schwalbenstral3e, der nach
den nun vorliegenden Planungen von Edeka auch weiterhin erhalten bleibt. Die Gemeinde-
halle wird aufgrund ihrer Bausubstanz nicht mehr fir Veranstaltungen genutzt; sie dient
vielmehr als Lager- und Unterstellraum. Daher sind auch die derzeit noch bestehenden
Parkplatze sudlich der Gemeindehalle nicht mehr erforderlich und kénnen zu einem grol3en
Teil mit dem vorgesehenen Neubau von Edeka Uberplant werden.
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Die Sportflachen des Ful3ballclubs Bauschlott bleiben von der vorliegenden Planung unbe-
rahrt.

Ostlich der B 294 schlieRen Wohnbaunutzungen (Bauzeile sudlich der StralRe ,Obere Klin-
ge") und gewerbliche Nutzungen (Gewerbegebiet Bauschlott) an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans an.

Die topografische Situation lasst sich folgendermaf3en beschreiben:

Das den gesamten Planbereich betreffende Geldnde zwischen Birken-, Fasanen-, Schwal-
benstrale und der B 294 / Pforzheimer Stral3e hat seinen hdchsten Punkt etwa bei der
Einmindung des Meisenweges in die Schwalbenstrafe mit ca. 330,50 m UNN. Von dort
fallt es nach Suden (Einmindung Schwalben- / Fasanenstral3e) auf ca. 329,50 m UNN,
nach Sldosten (Einmindung Fasanenstraf3e / B 294) auf ca. 325 m UNN, nach Norden
(Einmindung Schwalben- / Birkenstral3e) auf ca. 328,20 m UNN und nach Nordosten (Ein-
miindung BirkenstraRe / B 294) auf ca. 325,80 m GNN ab.

Die B 294 steigt von Suden kommend von ca. 325 m UNN bei der Einmindung Fasanen-
strale zunachst an und erreicht im Bereich zwischen bestehender Gemeindehalle und
Sportplatz den hochsten Punkt mit ca. 327,10 m UNN. Danach féllt sie bis zur Einmindung
der BirkenstraRe wieder auf ca. 325,80 m UNN ab.

Da die heute im Plangebiet bestehenden Nutzungen groRere ebene Flachen bendtigten,
wurde das Gelande entsprechend modifiziert und zu den umgebenden Stralen hin ab-
bzw. aufgebdscht. Im siiddstlichen Bereich ergeben sich daher entlang der Fasanenstralie
und der B 294 beispielsweise Bdschungen von ca. 1,20 — 2,0 m. Entlang der Schwalben-
stral3e liegen die heutigen Nutzungen teilweise ca. 1,50 — 2,0 m tiefer als das Straf3enni-
veau, so dass sich auch hier entsprechende Bdschungen und Stiitzmauern finden.

4, Ausweisung im Regionalplan Nordschwarzwald

Im rechtsverbindlichen Regionalplan des Regionalverbandes Nordschwarzwald sind die
Bereiche der bestehenden Gemeindehalle und des bestehenden Marktstandortes als Sied-
lungsflache / Planung und die Bereiche der bestehenden Sportanlagen (Sportplatz, Tennis-
platz) als Flache ohne weitere Ausweisung / Restriktion dargestellt.

Weiterhin ist zu erwahnen, dass die Gemeinde Neulingen im Regionalplan als Kleinzentrum
mit Nahbereich Neulingen, Olbronn-Diirrn, Kieselbronn festgelegt wurde.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der geplante Geltungsbereich ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan entsprechend den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Maulbronner Weg* als Sonderbauflé-
che Sport / Tennis und Fléache fur den Gemeinbedarf / Kulturelle Zwecke dargestellt. Die
Flache sidlich der FasanenstralRe ist im Flachennutzungsplan als Grinflache ausgewie-
sen.

Der Standort des bestehenden Lebensmittelmarkts mit einer Verkaufsflache von ca. 930
gm ist im Flachennutzungsplan nicht gesondert ausgewiesen, er ist im Bebauungsplan
.Maulbronner Weg" als Sondergebiet ,Dienstleistung und Markt" festgesetzt.

Die geplanten Einzelhandelsnutzungen sind — auch in ihrem rdumlichen Zusammenhang —

gemal 8§ 11 (3) BauNVO als Einzelhandelsgrol3projekte zu werten und erfordern damit die
Ausweisung einer Sonderbauflache mit entsprechender Zweckbestimmung.
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Eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich parallel im Verfah-
ren. Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Janu-
ar / Februar 2014 hat die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes
Neulingen am 29.09.2015 den Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes gebilligt.
Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach 8 3(2) und 8 4(2) BauGB wurde im Februar / Marz 2016 durchgeflhrt.

Im Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet als Sondergebiet
fur Lebensmitteleinzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.300 gm ausgewie-
sen.

Ende 2016 wurde eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange durchgefiihrt. Der Wirksamkeitsbeschluss zur FNP-Anderung wur-
de in der Sitzung der Verbandsversammlung am 20.03.2018 gefasst. Die Genehmigung
durch das Landratsamt muss noch erfolgen.

6. Bestehendes Planungsrecht

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nahversorgungszentrum® liegt inner-
halb des Bebauungsplans ,Maulbronner Weg" in der Fassung der 1. Anderung 2005.

Der vorliegende, neu aufgestellte Bebauungsplan tiberdeckt den siddstlichen Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans bis zur Schwalbenstralie, der verbleibende westliche Be-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Maulbronner Weg"“ umfasst das anschliel3ende
Wohnbaugebiet.

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Nahversorgungszentrum®
setzt der rechtskréftige Bebauungsplan ,Maulbronner Weg* fir die bestehenden Nutzungen
ein Sondergebiet fur Dienstleistung und Markt, Sondergebiete fir Sport und eine Flache fir
den Gemeinbedarf / Gemeindehalle fest.

Weiterhin sind im Bebauungsplan die Verkehrsflachen hinsichtlich der Fahrbahnaufteilung
(6ffentliche Parkplatze, FuRBwege etc.) festgesetzt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden, neu aufgestellten Bebauungsplans ,Nahversor-
gungszentrum® wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Maulbronner Weg" ersetzt.

7. Plankonzept

Zur Erweiterung und Modernisierung seines Marktstandortes in Neulingen — Bauschlott
sieht Edeka nun einen kompletten Neubau 6stlich des bestehenden Marktgebdudes, im Be-
reich der vorhandenen Tennisanlage, vor. Das erméglicht eine vom derzeitigen Bestand
unabhangige Gebaudeplanung und auch eine moglichst ungehinderte Nutzung des beste-
henden Marktes bis der Neubau zur Verfiigung steht. Das bestehende Gebaude wird dann
abgebrochen und auf dieser Flache Stellplatze und Zufahrt fur die Andienung hergestellt,
so dass nur fUr eine relativ kurze Zeitdauer der Marktbetrieb eingestellt werden muss.

Die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt erfolgt sowohl fir den Kundenverkehr als auch fur den
Anlieferungsverkehr wie bisher von der FasanenstralRe. Die Andienung liegt im Norden des
Neubaus mit Zufahrt Gber den Parkplatz. Der Kundeneingang ist mit Orientierung zum
Parkplatz auf der westlichen Gebaudeseite vorgesehen. Im siidlichen Anbau an den Ede-
ka-Markt sind Schalter- und Buroraume fir die Sparkasse in einer Grol3enordnung von ca.
210 gm geplant. Bereits im bisherigen Marktgebaude war an der westlichen Gebaudeseite
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ein Filialraum der Sparkasse angeschlossen, so dass dieses Angebot auch weiterhin be-
stehen bleibt.

Die fu3laufige Anbindung ist durch die bestehenden FuRBwege entlang der Schwalbenstra-
Re und der B 294 / Pforzheimer StraRe (mit den dortigen Querungshilfen und Ubergangen)
sowie dem Zufahrtsweg zur Gemeindehalle gewahrleistet. Ein barrierefreier Zugang fur
FuRganger besteht Uber die Zuwegung Ecke Schwalben- / Fasanenstrale, die die private
Grunflache quert. Bushaltestellen befinden sich in ca. 140 m Entfernung vom geplanten
Markteingang in nérdlicher Richtung an der B 294. Damit ist auch die direkte Anbindung der
Markte an den OPNV gegeben.

Entsprechend des vorab beschriebenen Plankonzeptes hat Edeka die daflr erforderlichen
Grundstucksflachen erworben, darunter auch die ehemalige 6ffentliche Grunflache Ecke
Schwalben- / FasanenstralRe (Fist. Nr. 6529), die nun als private Griunflache festgesetzt ist.

8. StralRenrechtliche Belange bzgl. der B 294

Die 6stliche Baugrenze im Sondergebiet hat zum Fahrbahnrand der B 294 einen Abstand
von ca. 15 - 18 m. Nach 8 9 Bundesfernstral3engesetz ist mit baulichen Anlagen ein Ab-
stand von 20 m von BundesstralR3en einzuhalten. Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelas-
sen werden.

Fur die aktuelle Planung erfolgte im Rahmen der Beteiligung nach § 4(2) BauGB eine Ab-
stimmung mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe / Abt. 4, StraBenwesen und Verkehr ei-
ne entsprechende Abstimmung. Bei einer Besprechung am 22.02.2018 im Regierungspra-
sidium Karlsruhe wurden von der Gemeinde Neulingen zum einen nochmals die stéadtebau-
lichen Grinde fur die Unterschreitung des Anbauverbots, die sich aus der Bestandssituati-
on ergeben, dargelegt, zum anderen aber auch stralBenbaurechtliche Aspekte wie der be-
reits erfolgte Ausbau der B 294 im Planbereich mit Abbiegespuren / begriintem Mittelteiler
und die angedachte Ortsumfahrung von Bauschlott, die bereits im vordringlichen Bedarf
des Bundesverkehrswegeplans enthalten ist, vorgetragen. Mit Bau der Ortsumfahrung wiir-
de die B 294 im betreffenden Bereich zur Gemeindestralie abgestuft werden.

Auf dieser Grundlage hat das Regierungsprasidium Karlsruhe / Abt. 4, StralRenwesen und
Verkehr mit Schreiben vom 28.02.2018 eine Ausnahme vom Anbauverbot gemanR § 9 Abs.
8 FStrG mit einem Abstand der Baugrenzen von ca. 18 m bzw. 15 m zum Fahrbahnrand
der B 294 erteilt.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen bericksichtigen die stralBenrechtlichen Be-
lange, durch die Festsetzung des Plangebietes als Sondergebiet mit der genau definierten
Zweckbestimmung und Zulassigkeit ist die Ausnahme von 8 9 (8) FStrG auch nur fur dieses
bestimmte Bauvorhaben festgelegt.

Das neue Marktgebdude orientiert sich mit Eingang und Parkplatz nach Westen, im 06stli-
chen Gebaudeteil liegen Lagerraume, so dass hier keine Beleuchtungen etc. zur B 294 hin
zu erwarten sind.

9. Immissionsschutzrechtliche Belange
In Beruicksichtigung der Anregungen vom Landratsamt Enzkreis / Umweltamt im Zuge des
Bebauungsplan- und des parallel gefiihrten Baugenehmigungsverfahrens wurde vom Inge-

nieurbtro fur Bauphysik, Ch. Malo / Bad Durkheim im Januar 2017 ein schalltechnischer
Untersuchungsbericht bearbeitet, der im Méarz 2018 in wenigen Punkten nochmals konkre-
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tisiert wurde. Der schalltechnische Untersuchungsbericht ist dem Bebauungsplan als ge-
sonderte Anlage beigefugt ist.

Zusammenfassend kommt der Untersuchungsbericht zu folgendem Ergebnis:

Auf die Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen in der Nachbarschaft wirken die Gerau-
sche, ausgehend von dem Betrieb des geplanten Neubaus des Edeka-Lebensmittelmarktes
ein. Hierzu zéhlen insbesondere die Gerausche der Zu- und Abfahrt sowie Be- und Entla-
dung der Lkw und des zuzurechnenden Pkw-Verkehrs. Ebenso wird die Schallabstrahlung
der maschinentechnischen Anlagen bei der Prognoserechnung bericksichtigt .

Die Summe der gewerblichen Gerdusche, ausgehend vom dem geplanten EDEKA-Markt
unterschreiten mit den obigen Berechnungsannahmen an den gewéhlten Immissionsorten
an der bestehenden Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen in der Nachbarschaft die
geltenden, auf Grund der mdglichen maximalen Vorbelastung reduzierten Immissionsricht-
werte, im Tag- und Nachtzeitraum. ....

An den beziglich des zuséatzlichen Verkehrsautkommens auf der 6ffentlichen StralRe, das
dem geplanten Lebensmittelmarkt zugeordnet werden kann, maf3geblichen Immissionsor-
ten in der Fasanenstralle im Siden und Westen oder der Oberen Klinge im Osten des
Bauvorhabens, ist der Verkehrslarm auf den genannten StraRen mafgeblich. In diesem
Streckenabschnitt fahren die Pkw schon jetzt dem bestehenden Markt an sowie auf der
B294 ist ein erheblicher zusatzliche Verkehr auf der 6ffentlichen Stral3e vorhanden.

Es ist daher auszuschlie3en, dass durch den geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes
die anfahrenden Pkw das Verkehrsaufkommen auf der offentlichen StrafRe in diesem Be-
reich verdoppeln werden, was einer Erhéhung des Verkehrslarms um mehr als 3 dB ent-
spricht.

Da die den geplanten EDEKA-Markt zuséatzlich anfahrenden Pkw und Lkw zu keiner Ver-
dopplung des Verkehrsaufkommens bzw. erstmaligen Uberschreitung des geltenden Im-
missionsgrenzwertes der 16. BImSchV auf der 6ffentlichen Stral3e fuhren, kann auf Vor-
schlage fur organisatorische MaflRnahmen zur Reduzierung der zusatzlichen Verkehrsge-
rausche im Bereich des offentlichen Strallenraumes, die auf die gewerbliche Nutzung des
geplanten Bauvorhabens zurickzufihren sind, verzichtet werden.

Der schalltechnische Untersuchungsbericht geht hinsichtlich des vom Edeka-Markt verur-
sachten Gewerbeldrms von bestimmten Annahmen, wie z.B. Ladentffnung nicht zur
Nachtzeit, Belag des Parkplatzes, Andienungszeiten (6.00 Uhr — 22.00 Uhr), Schallleis-
tungspegel der maschinentechnischen Einrichtungen, aus, die im Zuge der Baugenehmi-
gung entsprechend nachzuweisen sind.

10. Umweltbelange
10.1 Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Die Planungen zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums am betreffenden Standort
wurden bereits 2011 aufgenommen. Daher wurde vom Biro Bioplan im Sommer 2011 die
maogliche Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange voruntersucht. Da zunéchst die Ver-
lagerung der Sportstatten am betreffenden Standort zu klaren waren, konnte die Planung
erst im Herbst/Winter 2015/2016 fortgefuhrt werden.

Zur Aktualisierung der von 2011 Erhebung wurde am 16.06.2016 eine erneute 6kologische

Ubersichtsbegehung mit Artenerfassung durchgefiihrt. Fir die Gruppe der Brutvdgel und
Fledermause kam die Voruntersuchung zu dem Ergebnis, dass durch entsprechende Mal3-
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10.2

11.

nahmen (Einhaltung von Rodungszeiten und bestimmten Zeiten fir den Geb&udeabbruch,
Nistkasten fiir den Haussperling) Verbotstatbestdnde des BNatSchG zum Artenschutz ver-
mieden werden.

Fur die Gruppe der Reptilien (Zauneidechsen) wurde im Juli / August 2016 eine spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass nur
von einem sehr kleinen Vorkommen (maximal 10 Tiere) auszugehen ist. Aufgrund der ge-
ringen PopulationsgroRe wird empfohlen, keine Umsiedlung durchzufuhren, sondern das
bisherige Habitat der Eidechsen durch einen Kleintierschutzzaun abzutrennen und in das
abgetrennte Areal nicht einzugreifen. Es wurden Vorschlage fur den Verlauf des Reptilien-
schutzzaunes gemacht.

Die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung, in der auch die Ergebnisse der Vorun-
tersuchung integriert sind, ist dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage beigeflgt.

Umweltbericht mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Vom Biro Bioplan, Heidelberg wurde im Juni 2017 ein Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erstellt. Er bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung
und ist dem Bebauungsplan als gesondertes Dokument beigeflgt.

Die im Umweltbericht empfohlenen Festsetzungen zu griinordnerischen und 6kologischen
Mafnahmen wurden in die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans (Ziffer
6 + 7) Ubernommen mit entsprechenden Festsetzungen auch im zeichnerischen Teil.

Dariiber hinaus beschreibt der Umweltbericht auch MaRnahmen zur Uberwachung der Aus-
wirkungen auf die Umwelt (Monitoring) wie z.B. eine regelm&Rige Kontrolle von Umsetzung
und Erfolg der o.g. griinordnerischen Festsetzungen.

Im Hinblick auf die Vorpragung des Plangebiets und den getroffenen Festsetzungen zu
Pflanzgeboten und - bindungen sind planexterne Ausgleichsmalinahmen nicht erforderlich.
Auf Belange des Artenschutzes wird zudem unter Teil D (Hinweise, Ziffer 4) hingewiesen.

Raumordnerische Belange / Potenzial- und Auswirkungsanalyse

Zur Klarung der raumordnerischen Belange hat die imakomm AKADEMIE, Aalen eine Po-
tenzial- und Auswirkungsanalyse fur den Lebensmittelstandort Neulingen erarbeitet. Nach
einem Scoping-Termin am 05.05.2011 wurde das Gutachten im Juli 2011 fertig gestellt.

Zum Zeitpunkt des Gutachtens war der Erhalt des bestehenden Marktes als kleinflachiger
Discounter und der Neubau des Vollsortimenters mit Erweiterung in Diskussion: dies wird
im Gutachten entsprechend aufgegriffen. Insgesamt wird im Gutachten ein Gesamtvolumen
bis 2.300 gm Verkaufsflache als raumordnerisch vertraglich bewertet. Die nun vorgesehene
Erweiterung des Vollsortimenters auf max. 1.800 gm Verkaufsflache (ohne Discounter)
bleibt in diesem Rahmen und lasst ggfls. noch Spielraum fur die Ansiedlung ergéanzender
Angebote in einer Gréfzenordnung 500 gm Verkaufsflache. Dies wurde in Abstimmung mit
den Raumordnungs- und Genehmigungsbehdérden in der parallel gefiihrten FNP-Anderung
auch so abgebildet.

Die wesentlichen Aussagen und Ergebnisse sind nachfolgend zusammenfassend darge-
stellt. Die gesamte Potenzial- und Auswirkungsanalyse ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt.
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Vorbemerkungen / Aufgabenstellung / Untersuchungsansatz

Die Gemeinde Neulingen hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen, im November 2010
mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten Verlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Edeka Lebensmittelmarktes in Neulingen
sowie zur beabsichtigten Ansiedlung eines Treff 3000 Lebensmitteldiscounters beauftragt.
Vor diesem Hintergrund sollen zudem die die grundsatzlichen Ansiedlungspotenziale im
Bereich Lebensmitteleinzelhandel beleuchtet werden.

Zu begutachten sind die moglichen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen
der geplanten Standortverlagerung sowie der damit verbundenen Verkaufsflachenerweite-
rung des bestehenden Edeka-Supermarktes (= Lebensmittelvollsortimenter) von derzeit
930 m2 Verkaufsflache auf dann ca. 1.500 m2 Verkaufsflache. Die Planungen sehen eine
Verlagerung dieses Supermarktes auf ein angrenzendes Nachbargrundstiick vor. Der be-
stehende Standort soll anschlieBend gemal den Planungen des Grundstiickseigentiimers
sowie des Betreibers Edeka mit dem Anbieter ,Treff 3000 (= Softdiscounter der Edeka-
Gruppe) belegt werden und somit als Standort flr Lebensmitteleinzelhandel erhalten blei-
ben. Demzufolge ergaben sich durch die Vorhaben Verkaufsflachenzuwachse im Bereich
Lebensmittel in Neulingen von ins-gesamt ca. 1.500 m? Verkaufsflache.

Das Vorhaben fallt damit unter das raumordnerische Kriterium der GrofR3flachigkeit gemar
811 Abs. 3 BauNVO. Zu beurteilen sind im Rahmen der vorliegenden Potenzial- und Aus-
wirkungsanalyse folgerichtig die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des
Vorhabens v.a. gemalR dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und dem Regio-
nalplan Nordschwarzwald. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere die mdglichen Aus-
wirkungen auf die Gemeinde Neulingen sowie auf die zentralortlichen Versorgungsbereiche
der Umlandkommunen und deren Nahversorgungsfunktion zu bewerten.

Vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung wird das in der Aufgabenstellung beschrie-
bene Vorhaben bzw. dessen Auswirkungen durch Umsatzumverteilungen gegentber be-
stehenden Anbietern (= Beeintrachtigungsverbot) wie folgt differenziert untersucht:

- Ansatz / Betrachtung 1: Betrachtung der Auswirkungen der reinen Verkaufsflachen-
erweiterung des Edeka-Supermarktes von heute ca. 930 m2 Verkaufsflache auf
dann ca. 1.500 m? Verkaufsflache -> Auswirkungen durch die zusatzliche Verkaufs-
flache bzw. den darauf erwirtschafteten zusatzlichen Umsatz?

- Ansatz / Betrachtung 2: Betrachtung der Auswirkungen der Standortverlagerung und
der Errichtung von 1.500 m2 Verkaufsflache durch den ,neuen* Edeka-Supermarkt -
> Auswirkungen durch die hypothetische Neuansiedlung von insgesamt 1.500 n2
Verkaufsflache eines Lebensmittelvollsortimenters?

- Ansatz / Betrachtung 3: Betrachtung der Auswirkungen des Gesamtvorhabens,
namlich Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Supermarktes UND Neuansied-
lung eines Treff 3000 (= Lebensmitteldiscounter) am bestehenden Standort -> Aus-
wirkungen des Gesamtvorhabens bei einer Ansiedlung von 2.300 m? Verkaufsfla-
che?

Analyse Nachfragesituation:

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird unter Bertcksichtigung der verkehrlichen und wett-
bewerblichen Rahmenbedingungen das Kleinzentrum Neulingen und den zugehérigen
Nahbereich (d.h. die Gemeinden Olbronn-Durrn und Kieselbronn) umfassen. Insgesamt le-
ben im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens ca. 13.070 Einwohner mit einem Kauf-
kraftpotenzial im Bereich Lebensmittel von ca. 28,1 Mio. Euro pro Jahr.
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Analyse Angebotssituation:

Das Angebot im Bereich Lebensmittel in der Gemeinde Neulingen ist derzeit deutlich unter-
durchschnittlich: Die Verkaufsflachenausstattung ist mit ca. 199 m? Verkaufsflache im Be-
reich Lebensmittel pro 1.000 Einwohner in Neulingen im Vergleich mit &hnlich strukturierten
Gemeinden gering. Infolgedessen zeichnet sich Neulingen auch durch eine geringe Kauf-
kraftbindungsquote im Bereich Lebensmittel von gerade einmal 29% aus, d.h. nur 29% der
vorhandenen Kaufkraft bei den Einwohnern von Neulingen (nicht der Einwohner des Um-
landes) fur den Lebensmitteleinkauf werden tatsachlich auch in Neulingen ausgegeben.
Das sonstige Marktgebiet des Vorhabens verfugt lediglich in der Gemeinde Kieselbronn
Uber einen Lebensmittelanbieter (Nah & Gut), der aber ausschlieZlich Nahversorgungsfunk-
tionen Ubernimmt. Die grol3en Wettbewerbsstandorte des Vorhabens liegen somit aul3er-
halb des vorhabenbezogenen Marktgebietes (v.a. Bretten, Pforzheim, Maulbronn, Knittlin-
gen, Kdnigsbach-Stein). Die Nahversorgungsstrukturen in Neulingen und dem zugehdrigen
Nahbereich deuten auf ein Ansiedlungspotenzial im Bereich Lebensmittel in Neulingen hin.

Aktuelles Ansiedlungspotenzial im Bereich Lebensmittel in Neulingen:

Durch die maximal realistische Erhohung von Kaufkraftbindung und Marktanteilen im Ein-
zugsbereich des Lebensmittelstandortes Neulingen sowie durch die Abschatzung der als
raumordnerisch noch maximal als vertraglich einzustufenden Intensivierung des Wettbe-
werbs im Nahbereich von Neulingen lasst sich unter MaRgabe durchschnittlicher Leis-
tungskennzahlen (v.a. durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
sowie durchschnittliche Flachenproduktivitdten) und je nach Betreiberkonzept ein aktuelles
Ansiedlungspotenzial fur Neulingen im Bereich Lebensmittel von ca. 2.050 bis 2.250 m?
Verkaufsflache ableiten. Dies entspricht einem zusatzlichen Umsatzpotenzial von ca. 8,3
Mio. Euro pro Jahr.

Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens

(= Edeka-Supermarkt + Treff 3000 Discounter):

Auf Basis der vom Betreiber des aktuellen Edeka-Supermarktes angegebenen Umsatzda-
ten sowie brancheniblicher Flachenproduktivitaten (ca. 4.000 Euro pro m2 fur Softdiscoun-
ter, Quelle: Handel aktuell 2009/2010) kann von einem Planumsatz fir das Gesamtvorha-
ben von ca. 9,6 Mio. Euro im Bereich Lebensmittel sowie ca. 1,1 Mio. Euro im Bereich Non-
Food ausgegangen werden (90% Food-Anteil). Der zusétzliche Planumsatz belauft sich
hingegen auf ca. 5,4 Mio. Euro im Bereich Lebensmittel und ca. 0,6 Mio. Euro im Bereich
Non-Food.

Gemal der Marktanteilsberechnung ergibt sich dabei die folgende Umsatzherkunft des Ge-
samtvorhabens: Ca. 63% (= ca. 6,1 Mio. Euro pro Jahr) des Planumsatzes im Bereich Le-
bensmittel werden voraussichtlich mit Kunden aus Neulingen (Zone 1a) erwirtschaftet, ca.
22% (= ca. 2,1 Mio. Euro pro Jahr) des Umsatzes kommen voraussichtlich aus der Nach-
bargemeinde Olbronn-Durrn (= Zone 1b) und ca. 8% werden aus der Gemeinde Kiesel-
bronn (= Zone 2) stammen. Der Anteil der Streuumsatze am Planumsatz des Erweite-
rungsvorhabens wird sich mit Ricksicht auf die verkehrsgiinstige Lage des Vorhabenstan-
dortes auf ca. 8% und damit auf ca. 0,6 Mio. Euro pro Jahr belaufen.

Bewertung Vorhaben gemaR Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist erflllt, es kann von einer Nahversorgungsfunktion der geplanten
Markte ausgegangen werden. Indikatoren eines integrierten Standortes sind gegeben —
beispielsweise eine direkte OPNV-Anbindung, Lage nahe mehrerer Wohngebietslagen.
Dies gilt fur alle drei Betrachtungen.
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Bewertung Vorhaben gemal Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch eingehalten. Begrindung: Ca. 93% des Pla-
numsatzes des Gesamtvorhabens stammt aus dem Nahbereich der Gemeinde Neulingen
(Neulingen selbst und die Gemeinden Olbronn-Durrn und Kieselbronn). Das Kongruenzge-
bot wird auch bei isolierten Betrachtungen (nur Erweiterung, nur Edeka-Supermarkt insge-
samt) eingehalten.

Bewertung Vorhaben gemal Beeintrachtigungsverbot:

a) Bewertung des Erweiterungsvorhabens des Edeka-Supermarktes bei einer Verkaufsfla-
chenerweiterung auf 1.500 m? (Betrachtung / Ansatz 1 und 2):

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei einer Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.500 mz
sowohl bei der Betrachtung des reinen Erweiterungsvorhabens als auch bei Betrachtung
der hypothetischen Neuansiedlung des Edeka-Supermarktes mit 1.500 m? Verkaufsflache
eingehalten — dies gilt sowohl gegentiber dem Gesamtstandort Neulingen, den Gemeinden
im Gbrigen Marktgebiet als auch gegeniiber den Kommunen im weiteren Umland.

b) Bewertung des Gesamtvorhabens (Erweiterung Edeka + Neuansiedlung Treff 3000) bei
einer Verkaufsflachenerweiterung auf insgesamt 2.300 m2 (Ansatz 3):

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei der Bewertung der geplanten Gesamtverkaufsflachen
von ca. 2.300 m2 knapp eingehalten — dies gilt sowohl gegenlber dem Gesamtstandort
Neulingen, den Gemeinden im Ubrigen Marktgebiet als auch gegeniber allen weiteren
Nahversorgungslagen in den Umlandgemeinden.

Befiirchtungen, dass durch ein in Neulingen entstehendes Angebot von Lebensmittelvoll-
sortimenter und (Soft)Discounter nebeneinander, dies zu Verbundeinkdufen und damit po-
tenzierten Kaufkraftabflissen in Umlandgemeinden fiihren kénnte, scheinen sehr unwabhr-
scheinlich.

Nach wie vor dirften Einkdufe des tatsachlich taglichen Bedarfs bei Anbietern vor Ort (z.B.
Nah und Gut, Kieselbronn) getétigt werden.

Fazit und Handlungsempfehlungen

1. Wie die Ausfilhrungen gezeigt haben, prasentiert sich Neulingen als vergleichsweise
schwacher Einzelhandelsstandort mit deutlichem Ansiedlungspotenzial im Bereich Le-
bensmittel.

2. Mit der Realisierung des Vorhabens gelingt eine deutliche Starkung des Einzelhandels-
standortes Neulingen im Bereich Lebensmittel. Die Prifkriterien gemall § 11 Abs. 3
BauNVO werden dabei durch das Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben (Edeka +
Treff 3000) in der geplanten GroRenordnung weitestgehend eingehalten. Negative stad-
tebauliche und raumordnerische Auswirkungen durch die Realisierung des Vorhabens
sind damit nicht zu erwarten.

3. Direkte Konkurrenzbeziehungen werden eher zu Lebensmittelanbietern an nicht inte-
grierten Standorten in den Umlandkommunen auftreten. Die hierbei zu erwartenden
Umsatzumverteilungen werden jedoch ein marktibliches Volumen nicht tGberschreiten.

4. Fur das Gesamtvorhaben ist eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig, bei der
der Planstandort als Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel ausgewiesen wird.
Angesichts der nur knappen Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes durch das Ge-
samtvorhaben (bei einer VerkaufsflachengrofRe von insgesamt 2.300 m2) gegenuber
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12.

Anbietern in Neulingen sollte im Rahmen der Bebauungsplandnderung die maximal zu-
lassige Verkaufsflache der beiden Lebensmittelmérkte zudem klar auf die hier geprifte
Flachendimensionierung begrenzt werden (d.h. Lebensmittelvollsortimenter mit max.
1.500 m2 und Lebensmitteldiscounter mit max. 800 m2). Von weiteren grofR3flachigen
Ansiedlungen in Neulingen im Bereich Lebensmittel sollte zudem abgesehen werden.

5. Angesichts der regional bestehenden Wettbewerbsstrukturen beschrankt sich das Ein-
zugsgebiet des Edeka-Vorhabens (Erweiterung Edeka-Supermarkt und Neuansiedlung
Treff 3000 Lebensmitteldiscounter) auf den Nahbereich von Neulingen. Hier Gbernimmt
das Vorhaben insbesondere fiir die Gemeinden Neulingen und Olbronn-Diirrn die Nah-
versorgungsfunktion. Die weitere Ansiedlung eines modernen Vollsortimenters oder
Softdiscounters in Olbronn-Diirrn ist allerdings grundsatzlich unwahrscheinlich aufgrund
des geringen Einwohnerpotenzials von ca. 3.400 Einwohnern in Olbronn-Diirrn. Vor
diesem Hintergrund Ubernimmt das Kleinzentrum Neulingen fir den Nachbarort eine
wichtige Funktion im Bereich der Grundversorgung.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Vorbehaltlich der weiteren Bearbeitung kommen folgende Regelungen in Betracht:

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 11(3) BauNVO wird ein Sondergebiet fur gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel
mit Backereifiliale und Bistro mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 gm, entspre-
chend der vorliegenden Planung, festgesetzt.

Um auch die Flachen fur die Sparkasse zu beriicksichtigen und planungsrechtlich zu si-
chern, werden ergéanzend Flachen fur Dienstleistungseinrichtungen bis zu max. 250 gm zu-
gelassen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Ge-
baudehohe und der Grundflachenzahl begrenzt. Die zulassige Geb&udehdhe orientiert sich
am derzeit vorliegenden Plankonzept von Edeka. Im Hinblick auf die Lage am 0stlichen
Rand des Baugrundstiicks — in Richtung Bundesstraf3e und den 6stlich davon ebenfalls
vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist die Gebdudehdhe von 8 m stadtebaulich vertret-
bar, zumal das Baugrundstick gegeniiber westlich angrenzenden Schwalbenstral3e und
Wohnbebauung tiefer liegt. Die festgesetzte Bezugshdhe von 327,00 m GNN entspricht der
geplanten ErdgeschossfuBbodenhéhe des Neubaus und auch dem Niveau des bestehen-
den Marktes mit Stellplatzen.

Die Grundflachenzahl fur das eigentliche Gebaude betragt maximal 0,4 des Baugrund-
stuicks. Allerdings sind fur die vorgesehene Nutzung Stellpléatze mit ihren Zufahrten in aus-
reichender Zahl herzstellen, so dass die Grundflachenzahl dafur bis 0,9 gem. § 17(2)
BauGB uberschritten werden darf. Mit den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern wird gesichert, dass mindestens 10% des Baugrundstiicks be-
pflanzt werden und so auch die Eingriinung des Bauvorhabens sichern. Zudem ist auch
noch der Anteil der privaten Grinflache mit rd. 200 gm, die nicht als Baugrundsttick in die
Bilanz eingeht, als ausgleichende Malinahme zu nennen.

Bauweise / iberbaubare Grundstucksflachen
In Berucksichtigung der vorhandenen und geplanten Bebauung wird die abweichende
Bauweise festgesetzt, mit der Baukdrper mit Gebaudeléangen tber 50 m erméglicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, deren Abgrenzung
sich ebenfalls am aktuell vorliegenden Plankonzept von Edeka orientiert.
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13.

Festsetzung von Bereichen zur Ein- und Ausfahrt

Wie bisher erfolgt die Zufahrt zum Markt sowohl fir Kunden als auch fiir die Andienung von
der Fasanenstral3e in einem Bereich, der ausreichend von der Einmindung in die B 294
und dem Kurvenbereich und der Einmiindung Schwalbenstral3e entfernt ist.

Mit Festsetzung des Ein- und Ausfahrtbereichs in der FasanenstralRe ist auch sicherge-
stellt, dass Zu- und Abfahrten zum Lebensmittelmarkt auch an keiner anderen Stelle erfol-
gen. Dies schitzt die angrenzende Wohnbebauung (SchwalbenstralRe), berticksichtigt aber
auch strafRenrechtlichen Belange.

Grinordnerische und 6kologische Festsetzungen

Die unter Ziffer 6 und 7 getroffenen Festsetzungen berticksichtigen die Empfehlungen des
Umweltberichts. Zum einen sichern sie durch Erhalt der bereits bestehenden Grinstruktu-
ren (Pflanzbindung) und deren Erganzung (Pflanzgebot) eine Eingriinung des Marktgelan-
des, zum anderen bericksichtigen sie artenschutzrechtliche Gesichtspunkte.

Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBO)

Werbeanlagen

Mit den drtlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen wird gestalterischen Gesichtspunkten
(Ortshild) Rechnung getragen, aber auch Beeintrachtigungen des Verkehrs und der um-
grenzenden Nutzungen sowie durch Licht / Blendung vermieden.

Entwéasserung / Entwasserungskonzept

Die Festlegungen zur Entwasserung sichern zum einen eine schadlose Abfiihrung des Nie-
derschlagswassers (Schmutzfangzelle) von den Parkplatzflachen und verhindern durch die
festgelegte Riickhaltung bzw. Drosselung auch die Uberlastung der bestehenden Ablei-
tungssysteme.

Den festgesetzten MaRhahmen und Werten liegen die Berechnungen der Entwasserungs-
planung zur parallel gefuhrten Baugenehmigungsplanung zugrunde mit der wasserwirt-
schaftlichen Zielvorgabe, den kinftigen Regenwasserabfluss aus dem Plangebiet auf den
natirlichen Abfluss des unbebauten Gelandes mit einer Regenspende von gr = 10 I/s ha zu
begrenzen:

Der Abfluss aus dem unbebauten Plangebiet (A E = 9843 m2 = 0,984 ha) ergibt sich mit:
0,984 ha x 10 I/s ha = 9,8 I/s, also gerundet 10,0 I/s. Dies bedeutet der Drosselabfluss des
Retenti-onsvolumen ist mit Qdr = 10 I/s zu begrenzen.

In die Berechnung des erforderlichen Rickhaltevolumens gehen die abflusswirksamen Fla-
chen (Dachflachen und Parkplatze, FahrstralRen) mit AE,K = 6774 m2 / Au = 6175 m2 und
einem mittleren Versiegelungsgrad / Abflussbeiwert von PHI m = 0,91 ein. Zur Ermittlung
der anzusetzenden Regenspenden werden die Werte hach KOSTRA DWD 2000 (Koordi-
nierte Starkniederschlags-Regionalisierungs-Auswertungen des Deutschen Wetterdienstes)
und eine Jahrlichkeit des Berechnungsregens von mindestens einmal in 5 Jahren (T=5-
jahrig) zu Grunde gelegt. Unter Berlicksichtigung von Sicherheitszuschlagen fir einzelne
Starkregenereignisse (f Z= 1,10; f A = 0,997) ergibt sich mit den vorab genannten Werten
ein erforderliches Retentionsvolumen V erf von 149 m3 = gerundet 150 m3.
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14. Vorlaufige stadtebauliche Zahlen

Vorbehaltlich der weiteren Planung ergeben sich folgende stadtebauliche Zahlen:

Geltungsbereich ca. 22.992 gm
darin enthalten:
offentliche Grunflachen / Verkehrsgriin ca. 7.502 gm
Verkehrsflachen (Stralen, Full- / Radwege, Wirtschaftswege)  ca. 5.647 gqm
private Griunflache ca. 203 gm
Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel ca. 9.640 gm
darin enthalten:
Flachen zum Anpflanzen ...... ca. 990 gm
Uberbaubare Flache (Baufenster) ca. 4.001 gm
Aufgestellt:
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