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ungsplanes ,Paul-Stephan-Park" vor.

1. Die sechs Gesellschafter unserer Mandantin sind Ei-
gentlimer des Grundstiicks Gartenstralie 40 in Gaildorf
(Flst.-Nr. 658/3). Das Grundstlick ist mit einem Lebensmit-
telmarkt bebaut. Die Verkaufsflache betragt ca. 1.331 m2.
Mieterin des Lebensmittelmarktes ist das Lebensmittelein-
zelhandelsunternehmen REWE.

2. Im Entwurf des Bebauungsplans ,Paul-Stephan-Park"
sind zwei Sondergebiete geplant. Das Sondergebiet SO 1
im Westen des Grundstiicks Flst.-Nr. 658 ist im Entwurf
als Sondergebiet fir Bau- und Gartenmarkt vorgesehen.
Zulassig soll eine Verkaufsflache von insgesamt maximal
5.400 m? sein. In diesem Sondergebiet beabsichtigt das
Unternehmen BAYWA die Errichtung eines Bau- und Gar-
tenmarktes. Das Sondergebiet SO 2 im Osten des Plan-
gebiets soll als ,Sondergebiet flr Lebensmittelmarkt" mit
einer zulassigen Verkaufsflache von maximal 1.860 m?
festgesetzt werden. Dort ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittel-Vollsortimentermarktes vorgesehen. Er soll den be-
stehenden REWE-Lebensmittelmarkt im Gebdude Garten-
strafle 40 ersetzen (Begriindungsentwurf, S. 5).

Weiter heilt es im Begriindungsentwurf zum Bebauungs-
plan ,Paul-Stephan-Strae" (S. 21); ,Bezlglich dem Alt-
standort des REWE-Lebensmittelmarktes in der Garten-
strafle 40 wird die Stadt Gaildorf diesen aufgrund der
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Wie in der Begriindung erlautert, sind diese planeri-
schen Uberlegungen bisher nur als stadtebauliches Ziel
definiert. Grundsétzlich sollen die Flachen zwischen
KarlstraBBe und Paul-Stephan-Park, die derzeit




Seite — 2 —

PRIVATPERSON

STELLUNGNAHMEN

BEWERTUNG
Einzel- Allg.
Interesse | Interesse

ABWAGUNGSVORSCHLAG
VERWALTUNG UND PLANER

BEMERKUNGEN

bereits 0.g. stadtebaulichen Rahmenbedingungen (Nahe
Innenstadt, Umgebungsbebauung, verkehrliche Anbin-
dung, usw.) nicht mehr als Einzelhandelsflache priorisie-
ren, sondern diesen Bereich mit einer neuen Nutzung, vo-
raussichtlich als Wohnbau-bzw. Mischgebietsflache entwi-
ckeln. Diese kann dann im Zuge der Standortverlagerung
des bestehenden REWE-Marktes in den Paul-Stephan-
Park umgesetzt werden. Um die Ziele der Einzelhandels-
entwicklung im Lebensmittelbereich nachhaltig zu sichern,
wurde bereits fiir diesen Bereich am 27.11.2019 ein Auf-
stellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan ,Paul-Ste-
phan-Park, westliche Erweiterung" vom Gemeinderat ge-
fasst. Dieser sieht eine Entwicklung als Wohn- und Misch-
gebiet vor und wurde zur Sicherung der Planung auch
durch eine Veranderungssperre erganzt. Damit sind diese
raumordnerischen Belange in der Planung berticksichtigt."

Die Stadt Gaildorf geht davon aus, dass der Standort des
bisherigen REWE-Marktes auf dem Grundstiick unserer
Mandantin aufgegeben wird und sich der REWE-Markt in
das geplante Sondergebiet SO 2 verlagert. Weiter geht sie
offenbar davon aus, dass der bestehende Lebensmittel-
markt kiinftig nicht mehr als solcher betrieben wird.

3. Diese Annahme ist unzutreffend. Unsere Mandantin
beabsichtigt nicht, den Lebensmittelmarkt auf ihrem
Grundstiick aufzugeben. Sollte das Unternehmen
REWE in das Sondergebiet SO 2 umsiedeln, wird der Le-
bensmittelmarkt an einen neuen Betreiber aus dem Be-
reich Lebensmitteleinzelhandel vermietet. Das ist zumin-
dest im Rahmen des Bestandsschutzes mdglich. Die Ver-
anderungssperre ,Paul-Stephan-Park — westliche Erwei-
terung" steht dem nicht entgegen (§ 14 Abs. 3 BauGB).

Die Stadt Gaildorf geht im Entwurf des Bebauungsplans
,Paul-Stephan-Park" von einem unzutreffenden Sachver-
halt aus. Dies stellt einen Fehler bei der Ermittlung des
Abwagungsmaterials nach § 2 Abs. 3 BauGB dar.

zumindest teilweise durch stadtebauliche Missstande
(teilweise ungeordnete und brachliegende Parkplatzfla-
chen usw.) gepragt sind, mittel- bis langfristig eher fir
einen Nutzungsmix mit Wohnen, Biros und Dienstleis-
tungen entwickelt werden. Dies wurde auch bereits mit
den wesentlichen Eigentlimern der Grundstiicke kom-
muniziert. Es wird in diesem Zusammenhang jedoch
auch darauf hingewiesen, dass darunter ggf. auch noch
Einzelhandel zu verstehen ist, und dass die bisher ge-
steckten Ziele noch durch keine planungsrechtlichen
Festsetzungen rechtsverbindlich definiert sind.

Die Verlagerung des REWE-Standortes ist definitiv ge-
plant. Die weitere Nutzung des bisherigen Standortes ist
nicht Inhalt dieses Bebauungsplanes.

Wird zur Kenntnis genommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Technische Aus-
schuss des Gemeinderates der Stadt Gaildorf einer ent-
sprechenden Bauvoranfrage fiir bauliche Veranderun-
gen auf dem Grundstiick des Einwenders 1 das Einver-
nehmen in Aussicht gestellt hat.

Die weitere Entwicklung auf dem Bestandsareal des
Grundstlcks der Einwender ist nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes. Es wird in diesem Zusammenhang
nochmals darauf hingewiesen, dass dort bisher auch
noch keine planungsrechtlich relevanten
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4. Die Stadt Gaildorf geht davon aus, dass die Ansiedlung
bzw. Umsiedlung des REWE-Marktes in das Sondergebiet
SO 2 mit dem ,Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept Gaildorf" aus dem Jahr 2016 im Einklang steht. Auch
das ist nicht der Fall.

a) Im Einzelhandelskonzept Gaildorf wurde u. a. eine
Prognose des kiinftigen zusétzlichen Flachenbedarfs bis
zum Jahr 2025 aufgestellt. Der zusétzliche Flachenbedarf
beziffert die Einzelhandelsflache, die ohne spiirbare Um-
satzverteilung zu bestehenden Anbietern in Gaildorf theo-
retisch realisiert werden konnte (Einzelhandelskonzept, S.
36). Sie wird als zusatzliche Verkaufsflache in m? angege-
ben. Es wird zwischen der optimistischen Entwicklung
(Szenario 1) und dem realistischen Potenzial (Szenario 2a
und 2b) unterschieden.

- Fir die Warengruppe Nahrungsmittel- und Genuss-
mittel wird ein realistisches Potenzial fiir zusétzli-
che Verkaufsfldche von 500 bis 800 m? angegeben.
Bei einer optimalen Entwicklung betragt das Poten-
zial 1200 m? zusatzliche Verkaufsflache.

- Fir den ,liberwiegend kurzfristigen Bedarf" insge-
samt (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit/

Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden, so dass hier
nicht von einer fehlerhaften Ermittlung des Abwégungs-
materials ausgegangen werden kann, da dort bisher
noch keine Abwégung von planerischen Aussagen statt-
gefunden hat.

Wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahme des Regionalverbands Heil-
bronn-Franken vom 14.04.2021 (siehe im Abwagungs-
vorschlag zu den Stellungnahmen der Behérden unter
Nr. 8, Seite 12ff) wird verwiesen. Dort wurden keine Be-
denken und Anregungen zur geplanten Ansiedlung der
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe vorgetragen. Dabei
wird auch darauf hingewiesen, dass die Planung bereits
im Vorfeld mit dem Regionalverband abgestimmt wurde.
Weiter hat auch die Héhere Raumordnungsbehérde des
Regierungsprasidiums Stuttgart (siehe im Abwégungs-
vorschlag zu den Stellungnahmen der Behdrden unter
Nr. 9.1, Seite 14ff) zur vorliegenden Planung keine Be-
denken gedulert.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Korperpflege, Blumen/ zoologischer Bedarf) betragt
das realistische Potenzial 500 bis 900 m? zusétzli-
che Verkaufsflache; bei optimistischer Entwicklung
1400 m? zusatzliche Verkaufsflache.
(Einzelhandelskonzept, S. 37)

b) Die Stadt Gaildorf hat sich bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Paul-Stephan-Park" mit dem Einzelhan-
delskonzept Gaildorf befasst. Das ergibt sich aus der Be-
bauungsplanbegriindung (S. 19 bis 21). Auf Seite 20 heilt
es: ,Im Einzelhandelskonzept wurden Flachenbedarfe fiir
zusatzliche Flachen in der Warengruppe Lebensmittel/
kurzfristiger Bedarf ermittelt und die bestehenden bzw.
maglichen Einzelhandelsstandorte untersucht. Grundséatz-
lich wurden im Food-Bereich bis zum Jahr 2025 ein zu-
sétzliches Ansiedlungspotenzial von maximal ca. 1.400 m?
Verkaufsflache gesehen. [...]

In der Zwischenzeit wurden im westlichen Stadtbereich an
der Seestrale der LIDL-Discounter mit 1.500 m? Ver-
kaufsflache ausgebaut, wobei sich durch den Wegfall des
ehemaligen Schlecker- und Getrdnkemarktes eine Erh6-
hung der Verkaufsflache um nur knapp 200 m? ergab. Fir
den geplanten REWE-Markt ergibt sich eine VergroRerung
um ca. 530 m? Verkaufsflache. Der bestehende REWE-
Markt Gartenstrale 40 hatte eine Verkaufsflache von ca.
1.331 m?. Damit sind die im Gutachten S.37 aufgeflihrten
Reserven noch nicht aufgebraucht.”

c) Anders als von der Stadt Gaildorf angenommen, fallt
der bestehende Lebensmittelmarkt nicht weg. Zu den be-
stehenden ca. 1330 m? Verkaufsflache kommen die ge-
planten ca. 1860 m? Verkaufsflache im SO 2 hinzu. Das
geht deutlich tber das noch offene Flachenpotential in der
Stadt Gaildorf hinaus. Das betrégt fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel realistisch 500 - 800 m? und
maximal 1200 m? zusatzlich Verkaufsflache. Die von der
Stadt Gaildorf im Entwurf der Bebauungsplanbegriindung
angegebenen 1400 m? zusatzliche Verkaufsflache sind zu

Wird zur Kenntnis genommen.

Dies ist zwar unter Berticksichtigung der Annahmen des
Einwenders 1 richtig. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass die bereits planungsrechtlich genehmigte Ver-
kaufsflache im Bereich des Bebauungsplanes ,Miinster
Muhle* mit einer Verkaufsflache von maximal 1.550 m?
entfallt. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss flir
den Bebauungsplan ,Minster Muhle, 1. Anderung*
wurde vom Gemeinderat der Stadt Gaildorf am
29.04.2020 gefasst. Zusatzlich wurde mit Datum vom
29.09.2020/15.10.2020 ein raumordnerischer Vertrag
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hoch.

Sie geben den Uberwiegend kurzfristigen Bedarf insge-
samt bei einer optimistischen Entwicklung an. Selbst wenn
man von einem Ansiedlungspotenzial von 1400 m? zusatz-
licher Verkaufsflache ausgeht, wird diese ,Reserve" durch
den neuen Standort SO 2 bei Weitem (iberschritten. Die
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden LIDL-
Marktes um ca. 200 m? ist dabei noch nicht berlcksichtigt.

Bei einer Erhdhung der Verkaufsflache fir Nahrungs- und
Genussmittel in Gaildorf um mehr als 1800 m? ist von ei-
ner spiirbaren Umsatzverteilung und Wettbewerbsver-
scharfung auszugehen (vgl. Einzelhandelskonzept, S. 36
und 56). Das muss bei der Abwagungsentscheidung be-
ricksichtigt werden. Die Auswirkungen der Erhdhung der
Verkaufsfldche tber das noch offene Flachenpotential
sind zu ermitteln und zu bewerten. Diese Auswirkungen
sind mit dem Interesse der Stadt Gaildorf abzuwégen, das
Nahversorgungsangebot am geplanten Standort SO 2 zu
starken. Es ist zu begriinden, ob und aus welchen Griin-
den im konkreten Einzelfall eine zusétzliche Verkaufsfla-
che im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von iber
1.800 m? - entgegen der Prognosen im Einzelhandelskon-
zept — zulassig ist. Dafir muss eine Einzelhandels-Aus-
wirkungsanalyse eingeholt werden.

5. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im beab-
sichtigten Sondergebiet SO 2 verstdfit gegen das Integra-
tionsgebot aus Plansatz Z 2.4.3.2.3 des Regionalplans
Heilbronn-Franken 2020.

a) Nach Plansatz Z 2.4.3.2.3 des Regionalplans Heil-
bronn-Franken 2020 dirfen zentrenrelevante Sortimente
nur in zentralrtlichen Standortbereichen angesiedelt wer-
den. Diese zentraldrtlichen Standortbereiche sind in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf als Vorranggebiete ab-
gegrenzt. Aus der Raumnutzungskarte fiir die Stadt Gail-
dorf ergibt sich, dass der Geltungsbereich des Bebau-

zwischen Stadt und Regionalverband abgeschlossen,
der den Verzicht auf diese Sondergebietsausweisung
regelt. Er ist auch als Anlage 4 dem Bebauungsplan bei-
gefugt. Damit ist die Bilanz der Verkaufsflachenausstat-
tung firr die Stadt Gaildorf nicht negativ. Auch unter dem
Aspekt, wie im Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept auf Seite 53 hingewiesen wird, dass der nicht inte-
grierte Standort im Bereich der ,Minster Mihle* nicht
weiterverfolgt wird.

Durch den Verzicht auf den rechtsverbindlich genehmig-
ten Bebauungsplan fiir den Lebensmittelmarkt im Be-
reich ,Mnster Mlhle* ist von keiner erheblichen Wett-
bewerbsverscharfung auszugehen. Daher ist eine aktu-
elle Auswirkungsanalyse nicht erforderlich, was auch die
Stellungnahmen der Raumordnungsbehdrden bestatigt
haben.

Fir die verbrauchernahe Versorgung, dies ist die Ver-
sorgung der Bevodlkerung mit Giitern des taglichen und
und langerfristigen Bedarfs gilt der Plansatz 2.4.3.2.1
des Regionalplanes (Grundsatz). Danach sollen diese
Einzelhandelsbetriebe in die Siedlung integriert liegen.
Daher ist das Integrationsgebot eingehalten. Dies haben
die Raumordnungsbehdrden (siehe Nr. 8 und 9.1 des
Abwagungsvorschlages zu den Stellungnahmen der Be-
hérden) auch so gesehen und keine Verstdfie des Integ-
rationsgebots bemangelt. Weiter wird darauf hingewie-
sen, dass es sich bei den Ausweisungen im Regional-
plan um regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofRprojekte
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ungsplans ,Paul-Stephan-Park" auBerhalb des Vorrangge-
biets fiir zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhan-
delsgrofiprojekte liegt. Davon geht auch der Bebauungs-
planentwurf aus (Begriindungsentwurf, S. 5).

b) Der fiir das Sondergebiet SO 2 geplante REWE-
Lebensmittelmarkt ist ein zentrenrelevantes raumbedeut-
sames EinzelhandelsgroRprojekt. Bei einer Verkaufsflache
von Uber 1800 m? ist die Regionalbedeutsamkeit des Ein-
zelhandelsbetriebs zweifelsfrei gegeben (zum Begriff der
Regionalbedeutsamkeit (VGH Mannheim, U. v.
21.09.2010 — 3 S 324/08 —, juris Rn. 33).

Die Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente richtet
sich nach den Verhaltnissen des konkreten Einzelfalls
(Begriindung zu Z 2.4.3.2.3, Regionalplan, S. 64). Fir die
Stadt Gaildorf ergeben sich die zentrenrelevanten Sorti-
mente aus der Sortimentsliste ,Gaildorfer Liste" des Ein-
zelhandelskonzepts (S. 77). Danach gehéren Lebensmit-
tel und Getranke zum zentrenrelevanten Sortiment.

c) Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit 1800 m?
Verkaufsflache im geplanten Sondergebiet SO 2 ,Sonder-
gebiet fir Lebensmittel" stellt einen Versto gegen das
Ziel der Raumordnung aus Plansatz Z 2.4.3.2.3 des Regi-
onalplans Heilbronn-Franken dar. Der Bebauungsplanent-
wurf verstoBt gegen das Anpassungsgebot aus § 1 Abs. 4
BauGB.

6. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes mit
einer Verkaufsflache von (iber 1800 m2 verstéRt auch ge-
gen das Beeintréchtigungs- und Kongruenzgebot aus
Plansatz Z 3.3.7.1 des Landesentwicklungsplans Baden-
Wiirttemberg 2002 (LEP 2002).

a) Nach Plansatz Z 3.3.7.1 LEP 2002 soll die Verkaufsfla-
che der EinzelhandelsgrofRprojekte so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet. Die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich

geht, zu denen die Lebensmittelmarkte nicht gehdren,
da sie keine wesentlichen tbergemeindlichen Wirkun-
gen haben

Trifft auf die Ausfihrungen im Regionalplan nicht zu.
Der Regionalverband (siehe im Abwagungsvorschlag zu
den Stellungnahmen der Behdrden unter Nr. 8, Seite
12ff) hat der Planung vollumfénglich zugestimmt.

Das Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot ist
eingehalten. Dem haben auch die beteiligten Behdrden
(siehe Nr. 8 und 9.1 des Abwégungsvorschlages zu den
Stellungnahmen der Behérden) zugestimmt. Weiter
siehe dazu die 0.g. Ausflihrungen.




Seite — 7 —

PRIVATPERSON

STELLUNGNAHMEN

BEWERTUNG
Einzel- Allg.
Interesse | Interesse

ABWAGUNGSVORSCHLAG
VERWALTUNG UND PLANER

BEMERKUNGEN

und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

b) Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Gaildorf
sind bei einem deutlichen Uberschreiten des Ansiedlungs-
potenzials eine Wettbewerbsverschérfung und ggf. sogar
negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb der
Kommune und evtl. im Umland zu erwarten (Einzelhan-
delskonzept, S. 33).

Eine deutliche Uberschreitung des Ansiedlungspotenzials
ist gegeben. Das Ansiedlungspotenzial im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel bis zum Jahr 2025 realistisch
zwischen 500 und 800 m? zusatzliche Verkaufsflache. Un-
ter Berticksichtigung des bereits vergroferten LIDL-
Marktes betragt die Verkaufsflachenerhdhung in der Stadt
Gaildorf mit dem neuen Lebensmittelmarkt im SO 2 (iber
2.000 m2. Das ist ca. das Dreifache des realistischen An-
siedlungspotenzials. Bei Erstellung des Einzelhandelskon-
zepts betrug die Verkaufsflache im Bereich Food 5.505 m?
in integrierten Lagen (Einzelhandelskonzept, S. 18). Diese
Verkaufsflache wiirde sich um fast 50 % erhéhen.

c) Die deutliche Uberschreitung des Ansiedlungspotenzi-
als muss Anlass sein, eine raumordnerische Prifung vor-
zunehmen. Es liegt auf der Hand, dass die Ansiedlung ei-
nes weiteren Lebensmittelmarktes im SO 2 zumindest auf
den Nahversorgungsstandort Il (Einzelhandelskonzept, S.
75) negative Auswirkungen hat. Der Nahversorgungs-
standort Il grenzt unmittelbar an das Plangebiet des Be-
bauungsplans ,Paul-Stephan-Park" an. Es umfasst u.a.
das Grundsttlick unserer Mandantin und den darin gelege-
nen Lebensmittelmarkt. Auferdem ist bei einer zuséatzli-
chen Verkaufsflache von tber 1800 m? im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel anzunehmen, dass der Einzugs-
bereich des neuen Lebensmittelmarktes deutlich Uber den
zentralortlichen Verflechtungsbereich der Stadt Gaildorf
hinausgeht. Dieser beschrankt sich nach Tabelle 1 des
Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (S. 39) auf die

Eine weitere raumordnerische Prifung erscheint nicht
erforderlich, was auch der Regionalverband in seiner
Stellungnahme (siehe Nr. 8 im Abwagungsvorschlag zu
den Behdrden) bestatigt hat. Dabei ist noch anzumer-
ken, dass insbesondere der Verflechtungsbereich
Schwébisch Hall durch den Standort nicht beeintrachtigt

wird.
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Gemeinden Gaildorf, Fichtenberg, Sulzbach-Laufen und
Oberrot. Bei einer Erhdhung der Verkaufsflache fiir Nah-
rungs- und Genussmittel in der Stadt Gaildorf besteht ins-
besondere die Gefahr, dass Kaufkraft aus dem Verflech-
tungsbereich Schwabisch Hall sowie aus dem sidlich an-
grenzenden Ostalbkreis abgezogen wird.

Um die raumordnerischen Auswirkungen eines weiteren
Lebensmittelmarktes mit tiber 1800 m2 Verkaufsflache zu
beurteilen, muss eine Auswirkungsanalyse eingeholt wer-
den.

d) Der ,Raumordnerische Vertrag" des Regionalverbands
Heilbronn-Franken mit der Stadt Gaildorf vom 29.09./
15.10.20202 ist nicht geeignet, einen VerstoR gegen das
Kongruenzgebot auszuschlieRen. In dieser Vereinbarung
heilt es in § 2, auf das Feststellen eines ZielverstoRRes ge-
gen das Kongruenzgebot werde verzichtet. VerstoRe ge-
gen Ziele der Raumordnung kénnen nicht dadurch ,ge-
heilt" werden, dass der Trager der Regionalplanung den
Zielverstol ignoriert. Das macht das Anpassungsgebot
aus § 1 Abs. 4 BauGB nicht entbehrlich.

7. Der Bebauungsplan ,Paul-Stephan-Park" ist in seiner
aktuellen Entwurfsfassung vollzugsunfahig und damit nicht
erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. Der Vollzugs-
fahigkeit stehen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
aus § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegen.

Bei den Untersuchungen zur ,Faunistischen Untersu-
chung mit spezieller artenschutzrechtlicher Priifung" vom
19.02.2021 (Artenschutzgutachten) wurden im Plangebiet
fir 8 unter die EU-Vogelschutzrichtlinie fallenden Vogelar-
ten geeignete Strukturen fiir Brut- oder Nahrungshabitate
festgestellt. Eine dieser Vogelarten ist der Hausrot-
schwanz. Er ist ein Gebaudebruter. Durch den Abbruch

Die Raumordnungsbehdrden haben zur vorliegenden
Planung keine weiteren Forderungen gestellt und sehen
insgesamt keine mdglichen Beeintrachtigungen der
raumordnerischen Rahmenbedingungen der Planung.
Daher wird die Ausarbeitung einer zusatzlichen Auswir-
kungsanalyse nicht fiir erforderlich angesehen.

Im § 2 des raumordnerischen Vertrags heilt es genau,
dass unter Beriicksichtigung des Verzichts auf die ge-
planten Verkaufsflachen im Bebauungsplan ,Miinster
Muhle* kein ZielverstoR gegen das Kongruenzgebot
festzustellen ist. Die Stadt Gaildorf wird dies durch das
laufende Verfahren des Bebauungsplanes ,Miinster
Miihle, 1. Anderung* umsetzen und hat sich im 0.g. Ver-
trag dafir verpflichtet.

Zu den natur- und artenschutzrechtlichen Belangen
wurde die Unter Naturschutzbehdrde des Landratsam-
tes Schwabisch Hall gehért. Diese hat der vorliegenden
Planung geméaR der Stellungnahme Nr. 7.1 vom
14.04.2021 (siehe im Abwagungsvorschlag zu den Stel-
lungnahmen der Behdrden) zugestimmt und die arten-
schutzrechtliche Bewertung voll akzeptiert.

Wird zur Kenntnis genommen.
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der Bestandsgebaude im Plangebiet gehen potentielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Hausrotschwanzes
verloren. Die ékologische Funktion kann nur durch eine
vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-MalRnahme)
nach § 44 Ab. 5 Satz 3 BNatSchG gewahrleistet werden.
Dafiir sieht das Artenschutzgutachten die Installation von
drei Nisthilfen fiir Nischenbr(ter fur den entfallenden Brut-
platz des Hausrotschwanzes an Gebauden vor.

Diese Mafigabe wurde in Ziff. 1.9.2 des Textteils zum Be-
bauungsplanentwurf ibernommen. Eine Konkretisierung,
an welchen Gebauden die Nisthilfe angebraucht werden
soll, gibt es nicht. Verbindliche Festsetzungen kdnnen nur
fir Grundstiicke innerhalb des Planbereichs getroffen wer-
den. Als Gebaude fir die Nisthilfen kommen daher nur die
neu geplanten Geb&ude in den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 in Betracht. CEF-Mafinahmen miissen als vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen zum Eingriffszeitpunkt wirk-
sam sein. Sie mussen die Funktion der — méglicherweise
— verloren gehenden Lebensstatte bruchlos Gibernehmen
(BVerwG, NVwZ 2010, 1225 Rn. 123). Der Eingriffszeit-
punkt ist der Abbruch der Bestandsgeb&ude. Zu diesem
Zeitpunkt sind die geplanten Gebdude im Geltungsbereich
Bebauungsplans ,Paul-Stephan-Park" noch nicht reali-
siert. Die Nisthilfen konnten noch nicht angebracht wer-
den. Sie scheiden daher als CEF-Mafinahme aus. Ohne
diese CEF-Mafinahme liegt nach dem Artenschutzgutach-
ten ein VerstoB gegen das artenschutzrechtliche Zugriffs-
verbot aus § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG vor.

8. Nach dem Artenschutzgutachten muss die Entnahme
von Gehblzen zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02.
erfolgen. Die Entfernung der Habitatbdume ist zwischen
dem 01.11. und 28./29.02. durchzufiihren. Gleiches gilt fir
den Abbruch des Gebaudebestandes (Artenschutzgutach-
ten, S. 17). Sei dies aus ,schwerwiegenden Griinden"
nicht maglich, missten nach dem Gutachten die Gehdlze
auf ein aktuelles Brutvorkommen hin tberprift werden.

Die entsprechenden Quartiere (3 Nisthilfen fir Nischen-
briiter) sind vom spateren Bauherrn entsprechend vorab
als CEF-MaRnahme an geeigneten Gebauden anzubrin-
gen. Diese sind im Rahmen des Bauantrags darzulegen
und zu realisieren.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Diese Maltigaben wurden im Textteil des Bebauungsplan-
entwurfs unter Ziff. 1.9.1 ibernommen.

a) Die Festsetzung, wonach aus schwerwiegenden Griin-
den eine Entfernung von Gehélzen und Habitatbdumen
auch wahrend der Brutzeit bzw. der Wochenstuben- und
Hauptaktivititszeit der Fledermause zulassig ist, ist un-
wirksam. Sie verstoRt gegen das gesetzliche Verbot aus
§ 39 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG. Danach ist es verboten,
Baume, Hecken, Geblsche und andere Gehdlze in der
Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. zu beseitigen.

Eine Befreiung von diesem Verbot ist nur unter den engen
Voraussetzungen des § 67 Abs. 1 BNatSchG zulassig.
Befreiungsgriinde sind danach Griinde des lberwiegen-
den 6ffentlichen Interesses oder eine unzumutbare Belas-
tung im Einzelfall. Der planenden Gemeinde ist es nicht
gestattet, durch Festsetzungen im Bebauungsplan einen
eigenen Ausnahmetatbestand ,aus schwerwiegenden
Griinden" zu schaffen.

b) Diese Festsetzung ist zudem nicht hinreichend be-
stimmt. Es ist nicht erkennbar, was unter dem Begriff
,Schwerwiegende Griinde" zu verstehen ist. Aus der Fest-
setzung ergibt sich nicht, welche Griinde eine Abweichung
von den zeitlichen Vorgaben zur Entfernung von Gehdl-
zen, Habitatbdumen und Bestandsgebauden rechtfertigen.
Auch ist nicht erkennbar, welches Gewicht den Griinden
zukommen muss, um als ,schwerwiegend" zu gelten. Die
Ausnahme in Ziff. 1.9.1 des Textteils des Bebauungsplan-
entwurfs ,Paul-Stephan-Park" ist daher unwirksam.

9. Im Ubrigen sind die fiir die Sondergebiete SO 1 und SO
2 beabsichtigten Festsetzungen zu den Verkaufsflachen-
obergrenzen unwirksam.

Die Vorgaben des Artenschutzgutachtens stimmen mit
dem Bundesnaturschutzgesetz tberein. Im Gutachten
ist jedoch nur eine Differenzierung zwischen Gehélzen
und Habitatbdumen getroffen, die jedoch insgesamt den
Anforderungen des Bundesnaturschutzgesetzes ent-
spricht.

Es ist fachtechnisch anerkannt, dass in Ausnahmefallen
die artenschutzrechtlichen Belange durch eine zusatzli-
che Untersuchung bzw. eine dkologische Baubegleitung
gewahrleistet werden kénnen. Grundsatzlich ist es wich-
tig, dass Gefahrdungen durch Verbotstatbestande ge-
mak § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden
werden.

Zunachst wird darauf hingewiesen, dass sich die
schwerwiegenden Griinde fir eine Ausnahme von den
genannten Zeitrdumen nur auf den Abbruch von Gebau-
den bezieht. Dabei waren z.B. schwerwiegende Griinde
magliche zeitliche Verzdgerungen, die den gewiinschten
Baufortschritt beeintrachtigen wiirden sowie nicht uner-
hebliche wirtschaftliche Folgen hatten. Die Entscheidung
ob dann ein unterjahriger Abbruch tatsachlich méglich
ist, liegt dann letztendlich im Ermessen des damit beauf-
tragten Gutachters sowie der Unteren Naturschutzbe-
horde, die die Ergebnisse der Untersuchung bewerten
mussen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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a) Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts ist die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vor-
habenunabhéngigen Verkaufsflachenobergrenze zur
Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet man-
gels Rechtsgrundlage unzulassig (BVerwG, Urteil vom 24.
Marz 2010 — 4 CN 3/09 —, juris Rn. 23). Mafgeblich da-
fir ist die Uberlegung, dass andernfalls das Tor fiir soge-
nannte ,Windhundrennen" potenzieller Investoren und
Bauantragsteller um das festgesetzte Verkaufsflachenkon-
tingent entstehen kann (BVerwG, U. v. 03.04.2008 — 4
CN 3/07 —,juris Rn. 17). Eine baugebietsbezogene Ver-
kaufsflachenbegrenzung kann ausnahmsweise auf § 11
Abs. 1i.V.m. Abs. 2 Satz 1 BauNVO gestiitzt werden,
wenn in dem in Rede stehenden Sondergebiet nur ein ein-
ziger Handelsbetrieb zulassig ist. Dann ist die gebietsbe-
zogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbe-
schrankung identisch (BVerwG, U. v. 03.04.2008 — 4 CN
3/07 —, juris Rn. 18). Die Zulassigkeit nur eines einzigen
Betriebes muss allerdings durch stadtebauliche Griinde
gerechtfertigt sein. Es genlgt auch nicht, dass die Ge-
meinde im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses davon
ausgehen kann, dass im Sondergebiet tats&chlich nur ein
einziger Handelsbetrieb verwirklicht werden wird. Gebiets-
und vorhabenbezogene Verkaufsflaichenbegrenzung sind
nur dann identisch, wenn die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nur die Errichtung eines einzigen Einzelhan-
delsbetriebs zulassen (BVerwG, U. v. 24.03.2010 — 4 CN
3/09 —, juris Rn. 24)

b) Das ist hier nicht der Fall. Nach den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanentwurfs ,Paul-Stephan-Park"
(Ziff. 1.1.1) sind in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 je-
weils ,Einzelhandelsbetriebe" zulassig. Weiter heilt es fir
das SO 1: ,Zuldssig sind im SO 1 Bau- und Getrénke-
mérkte [...] mit einer Verkaufsflache von insgesamt maxi-
mal 5.400 m?".

Die Rechtsprechung ist bekannt. Genau unter diesem
Aspekt wurde die Festsetzung gewahlt und die Formu-
lierung mit dem Regionalverband eng abgestimmt.

Zunachst wird darauf hingewiesen, dass im SO 1 Bau-
und Gartenfachmérkte zuléssig sind (keine Getranke-
mérkte). Es liegt keine unzuldssige Beschrankung der
Zahl zuléssiger Vorhaben im Gebiet vor. Die Festset-
zung der Verkaufsflachenobergrenze erfolgte in Abstim-
mung mit den Fachbehdrden und Bedenken oder Anre-
gungen dazu wurden nicht vorgetragen.
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Fir das SO 2 heift es: ,Zuléssig sind im SO 2 Lebensmit-
telmérkte [...] mit einer Verkaufsfldche von insgesamt ma-
ximal 1.860 m2".

Die Nennung der Einzelhandelsbetriebe und ihrer Sorti-
mente im Plural fihrt dazu, dass sich in den Sondergebie-
ten SO 1 und SO 2 mehr als nur ein Einzelhandelsbetrieb
ansiedeln kann. Nichts anderes ergibt sich aus dem zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanentwurfs.

Innerhalb der Baugrenzen kénnen in den Sondergebieten
SO 1 und SO 2 mehrere (kleinere) Einzelhandelsbetriebe
errichtet werden. Dass die Stadt Gaildorf fiir die Sonder-
gebiete bereits konkrete Nutzungen durch nur einen Ein-
zelhandelsbetrieb vorsieht, steht dem nicht entgegen. Ent-
scheidend ist, dass die Baufenster im SO 1 und SO 2
nach ihrer GroRe die Errichtung mehrerer Einzelhandels-
betriebe ermdglichen.

Die Festsetzung ist als typische gebietsbezogene Ver-
kaufsflachenobergrenze unwirksam.

Damit konnen die Bedenken und Anregungen des Ein-
wenders 1 in der Planung nur teilweise berlcksichtigt

werden.

Aufgestellt: Mutlangen, den 16.012.2021 — Wz/Wo

LK&P.

LK&P. INGENIEURE GBR

in Zusammenarbeit mit der Stadt Gaildorf




