Iweckverband ,Regionaler Gewerbepark Weil am Rhein und Binzen“

IWEITE ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN
 REGIONALER GEWERBEPARK DREILANDERECK - RGP I“

Stand: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss der
Iweckverbandsversammlung vom 27.06.2018
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Iweckverband
~Regionaler Gewerbepark Weil am Rhein und Binzen®

_ Saifzung
Uber die zweite Anderung des Bebauungsplans
~Regionaler Gewerbepark Dreilandereck - RGP I*

auf Gemarkung Binzen
als einfache Anderung gem. § 13 BauGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff. der Baunutzungsver-
ordnung {BauNVO)}, des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
und des § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GO BW) hat die Ver-
bandsversammiung des Iweckverbands ,Regionaler Gewerbepark Weill am Rhein und
Binzenv" die zweite Anderung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung

"RGP I"

Am xx.xx.2018 jeweils als Satzung beschlossen:

§1
Rechisgrundlagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November 2017 (BGBI.
[S.3634).

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 {BGBI. | S. 3786).

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58}, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesefzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057).

4. Gemeindeordnung fir Baden-Wirlemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBL. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedindert durch Artikel 8 des Geset-
Zes vom 6. Marz 2018 (GBI S. 65, 73}.

§ 2

Raumlicher Geltungsbereich der Saizungen

Die Grenze des rGumlichen Geitungsbereiches ergibt sich aus dem beigefGgten Lage-
plan.
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§3
Bestandteile der Saizungen
Der Anderungsplan bestehf aus:
den Texilichen Festsetzungen vom 02.05.2018

Beigefigt sind:
I. ein Lageplan von 26.03.2018,
2. eine Begrindung vom 02.05.2018,
3. eine Veriraglichkeitsprifung des BUros Dr. Acocella vom 23.04.2018 sowie
4, die Sortimentsliste mit innenstadtrelevanten Sortimenten der Stadt Weil am Rhein
der CIMA GmbH, Stand September 2013 (Auszug aus dem Gesamigutachten
Seite 60 — 63}.

§4
Uberlagerung bestehender Bebauungspline
Der Gellungsbereich der Satzung ,Zweite Anderung RGP |* Uberagert Teilfléichen des
Bebauungsplans ,RGP 1" vom 07.06.2006. Mit Inkraftireten der Satzung ,Zweite Ande-
rung RGP |* wird die oben genannten Satzung gedindert.

§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 LBO handelt, wer den Orflichen Bauvorschriften vorsatzlich
oder fahrléssig zuwider handelt,

§6

Inkrafiireten

Diese Satzungen freten mit der ortsUblichen Bekonnimachung nach § 10 BauGB in
Kraft,

Binzen,den . 2018

Schneucker
Verbandsvorsitzender des Iweckverbandes
~Regionaler Gewerbepark Weil am Rhein und Binzen*
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Iweckverband
~Regionaler Gewerbepark Weil am Rhein und Binzen“

Iweite Anderung des Bebauungsplans

-Regionaler Gewerbepark Dreilandereck ~ RGP I

auf Gemarkung Binzen

als einfache Anderung gem. § 13 BauGB

Textliche Festsetzungen

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Folgende Ziffern des Texiteils des Bebauungsplans werden wie folgt gedndert:
1.2 Sondergebiet T (SO 1} gem. § 11 {3) Nr. 2 BauNVvVO
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines groffiéichigen

Einzelhandelsbetriebes {Baumarkt und Gartencenter)

Zulassig sind maximal 14.000 m? VK, diese ist wie folgt aufteilbar:
» Bau- und gartenmarkispezifische Sortimente  ohne Begrenzung
+ Nicht zentrenrelevante Randsortimente bis max. 1.500 m? VK

mif Einschrénkung folgender Sorfimentsgruppen:

o Leuchten bis max. 450 m? VK
o Teppiche / Bodenbeldge bis max. 500 m? vK
o Mbbel bis max. 550 m* VK
+ Zentrenrelevante Randsortimente bis max. 800 m? VK!

mit Einschrénkung folgender Sorfimentsgruppen:

o Arbeilsbekleidung bis max. 50 m? VK

o Haus- / Heimtexlilien bis max. 150 m? VK
o loo bis max. 600 m2 VK
o Bilder /Rahmen bis max. 250 m? VK
o Alle sonstigen Sortimente bis je max. 50 m? VK

1 Zum Zeitpunkt der Planauistellung betrug die Flidche fir Zentrenrelevanie Randsortimente
840 m2. Diese kann im Sinne des Bestandsschutzes beibehalten werden. Im Zuge von
baulichen Umstrukiurierungen ist jedoch kinitig die GréBe von 800 m? einzuhalten.
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Die Sorfimenie sind auf folgende Warengruppen beschrénkd:

bau-/ gartenmarkispezifische Sorfimente umfassen:

Zimmerpflanzen, Pflanzen/ Erden, PflanzgefGBe, Gartenholz, Gartenmaschinen,
Grill und Grillzubehor, Pools und Poolzubehdr, Sonnenschutz wie Marktschirme
sowie die baumarkispezifischen Sorfimente Baustoffe, Baufertigteile, Sanitdr,
Saniidrinstallationen/ -keramik, Duschen/ Wannen, Armaturen, Fiesen, Holz,
Bauchemie, Parkett/ Laminat, Maschinen, Eisenwaren, Werkstattzubehdr
(Werkzeugschranke, -aufbewahrung wie z.B. Werkzeugkoffer, Sackkarren,
Transporfboxen, Umzugskarions), Elekfroinstallafion, Farben, Tapeten, Jalousien,
Rollos, Fidchenvorhdnge, Vorhangschienen, Klebefolien, Insektenschutzgitter,

Sonhnensegel.

Mobel umfassen:

Pavillons und Gartenmadbel, Ausstellung mit Kichenmdbeln und Einbaugerdten
(GroBgerd&ite nur auf Bestellung im Onlineshop), Spiegelschréinke, Badmébel
sowie Regale.

Haus- / Heimtextilien umfassen:

Fldchenvorhange, Vorhangschienen, Kissen, Gardinen und Gardinenstangen,

Badteppiche und Duschvorhdnge (nicht aber Handticher).

MaBgeblich ist die in der Anlage beigefigte Liste der nahversorgungs- bzw.

zentrenrelevanten Sorfimente aus dem Mdrkte- und Zentrenkonzept der Stadt Weil
am Rhein der CIMA GmbH, Stand September 2013.

Ausnahmsweise kdnnen auBerhalb des schraffierten Bereichs bis zu 2 Wohnungen

fOr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen werden, wenn diese dem

Betrieb zugeordnet sind.

1.3

Sondergebiet 2 (SO 2) gem. § 11 {3) Nr. 2 BQUNVO
Das Sondergebiet 2 dient der Unterbringung eines groBfléchigen

Einzelhandelsbetriebes (Mébelmarkt).

Zuléssig ist:

—  ein Mobelmarkt mit einer Verkaufsflache von maix. 8.000 m?2
- mit zugehbrigen Einrichtungen und Nebenanlagen.
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Einschrankung:

Entsprechend  der  raumordnerischen  VorabklGrung  wird  das
innenstadtrelevante Warensortimeni auf maximal 800 m? Verkaufsfi&che
beschrénkt, als Anteil der 0.g. Gesamiverkaufsfiiche.

MaBgeblich ist die in der Anlage beigefUgte Liste der nahversorgungs- bzw.
zentrenreievanten Sorfimente aus derm Markie- und Zentrenkonzept der
Stadt Weil am Rhein der CIMA GmbH, Stand September 2013.

Der Begriff der Verkaufsfiiiche definiert sich nach Urteilen des BVerwG: In
die VerkaufsfiGche einzubeziehen sind alle Fidchen, die vom Kunden
befreten werden kdnnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit
Bedienung durch Geschdffspersonal - einsehen, aber aus hygienischen und
anderen Grinden nicht befreten darf. Dabei kommt es nichf auf den
Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach
der Bezahlung der Waren gelangen, einzubezichen ist. Nicht zur
Verkaufsfiiche gehdren dagegen die reinen Lagerfidichen und abgefrennte
Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und porfioniert
werden.”

Quelle: BVerwG: Pressemitteilung 63/2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az. 4 C
10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05.

In diesem Plan werden bei Drive-In Anlagen die Fahrwege zur Berechnung

der VerkaufsflGichen mit einbezogen.

STADTRAU LORRACH Binzen, den __._ .2018
f /WL—; m
St. Farber, Stadiplaner Schneucker,

Iweckverbandsvorsitzender
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Iweckverband
~Regionaler Gewerbepark Weil am Rhein und Binzen*

Iweite Anderung des Bebauungsplans

~Regionaler Gewerbepark Dreilandereck — RGP I

auf Gemarkung Binzen

als einfache Anderung gem. § 13 BauGB

Begrindung

1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1. Anlass tir die Planaufstellung / Veifahren
Die Gemeinde Binzen und die Stadt Weil am Rhein schlossen am 30.12.1993 eine
Vereinbarung in Form eines dffentlich-rechtlichen Vertrages zur Schaffung eines
interkommunalen Gewerbegebietes unter den Namen ,Regionaler Gewerbe-
park Dreilandereck™. Der Bebauungsplan ,Regionaler Gewerbepark Dreilénder-
eck - RGP I, im folgenden kurz ,,RGP ¥ genannt, regelt einen Teil des Gewerbe-

parks,

Der bereits seit Start des Regionalen Gewerbeparks anséissige Bau- und Garten-
markt hat sich zwischenzsitlich in Fidchen und Soriimenien weiterentwickelt: Der
Bereich Baustoffe wurde in einen eigenen ,,Drive-In* Markt in unmittelbarer Um-
gebung ausgelagert.

Aktuell ist eine umfassende Modemisierung und Neugliederung des Baumarktes
geplant. Dies bildet den Anlass, auch das Planungsrecht in einem Teil des Gebiets
des RGP 1 bezlglich der Sortimente nachzuvoliziehen. Die Anderungen umfassen
lediglich die GréBe der jeweils zuldssigen Sortimente im Sondergebiet 1 sowie
eine Ubernahme der aktuellen Sortimentsliste der Stadt Weit am Rhein fir beide

Sondergebiete sowie als Anlage der Satzung fir das gesamte Plangebiet.

JIweite Anderung RGP 14 Seite Tvon 5 Begriindung
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Vor Beginn des Verfahrens wurde der Umfang der erforderlichen Anderungen
zwischen dem Iweckverband, der Stadt Weil am Rhein, dem Fachiolro Dr. A-
cocelia sowie dem Regierungsprdsidium Freiburg abgestimmt. Die darauthin er-
arbeitete gutachterliche Stellungnahme wurde weiteren Tragem &ffentiicher Be-
lange (Stadt Lorrach, Regionalverband Hochrhein-Bodensee, IHK Hochrhein-Bo-
densee sowie Handelsverband SUdbaden) vorgelegf, um ein groBtmogliches

Einvernehmen zu erreichen.

Der in den Plan eigearbeitete Hexibilisierungsansaiz (also die Deckelung der un-
terschiedlichen zuldssigen Fldichen mit einer maximalen VK, welche geringer is
die Gesamtsumme ist), wurde von allen Seiten begriBt. Die IHK Hochrhein-Bo-
densee sowie die Stadt Lérrach regten an, die urspringlich im Sinne des Be-
standsschutzes festgeseizien 840 m? VK fUr zentrenrelevanie Sorfimente auf
800 m? zu reduzieren, um hier eine Gleichbehandlung sicherzustelien. Die Anre-

gung wurde in der Plandnderung berUcksichtigi.

Da die rechffichen Voraussetzungen gegeben sind, wird der Bebauungsplan im
vereinfachten Veriahren gem. § 13 (1} Nr.1 unter dem Namen ,Regionaler Ge-
werbepark Dreilandereck - RGP | / Zweite Anderung® gedndert.

Entsprechend wird das Planverfahren ohne DurchfGhrung einer Umwelfprfung
nach § 2 {4) BauGB durchgefihri, von einer frOhzeiligen Unterrichtung und Erdr-
ferung nach § 3 {1} und § 4 (1) BauGB solt abgesehen werden.

1.2. GroBe, Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Urplans ,RGP I urmfasst 16,4 ha und liegt im SUden Binzens
unmittelear an den Gemarkungsgrenzen mit Eimeldingen und Weill am Rhein.
Von der Plandnderung betroffen sind die beiden Sondergebiete mit insgesamt
3,88 ha.

Der regionadle Gewerbepark Dreildndereck umfasst als intferkommunaler Gewer-
bepark Binzen mit dem Teil-Oberzenfrum Weil am Rhein Fidchen auf Binzener wie
auch Weiler Gemarkung. Dieser Bebauungsplan regeit das Planungsrecht auf
dem Binzener Teil.

JIweite Anderung RGP I Seite 2von 5 Begrindung
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1.3. Bestehende Bauleitpldne und vorbereitende Bauleitplanung
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Abb.1: Auszug aus aem Fldchennutzungsplan (unmaBstablich), Plangebiet blau markiert.
Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Vorderes Kandertal (Stand: 12.03.1998, sieche Abb. 1), ist das Plangebiet als Son-
derbauflache bzw. gewerbliche Baufléiche dargestellt. An der Art der baulichen
Nutzung erfolgen keine Anderungen; somit entspricht der Bebauungsplan dem

Fldchennutzungsplan.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans umfasst lediglich Anderungen im
Bereich der zuldssigen Verkaufsfldchen des SO 1 sowie die Zulassigkeit zentrenre-
levanter Sortimente in beiden Sondergebieten. Die Planzeichnung bleibt unver-

andert.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ziel der Anderung ist einerseits eine Anpassung der zul&ssigen Sortimente an ver-
dnderte Rahmenbedingungen. Daneben sollen die Sortimente unter der neuen
zulGssigen gesamt-Verkaufsfldche von 14.000 m? ausreichend Spielraum bieten,
um einzelne Sortimentsgruppen anzupassen (das bedeutet, dass die Summe der
Sortimentsgruppen die zuldssige gesamt-Verkaufsfldche Ubersteigt; diese stellt

also eine Kappungsgrenze dar.

+Iweite Anderung RGP I* Seite 3von 5 Begrindung
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Die Anpassung und Hexibilisierung der Verkaufsfiiche wurde durch das Biro Dr.
Acocella gutachterlich geprift und mit dem Regierungsprdsidium Freiburg cb-
gestimmi. Die guiachterliche Stellungnahme prift insbesondere die Einhaltung
des Kongruenzgebotes sowie des Beeintrachtigungsverbots. Da die bereits stati-
gefundenen Verschisbungen bislang nicht planungsrechtlich Nachvolzogen
wurden, wird auch deren Verirdglichkeit untersucht. Hierzu werden auch die
Werte im Gutachten, welches im Rahmen der Ansiedlung des Baumarkis 1993
erstelit wurde, zu Rate gezogen. Die Stellungnahme kommt in Hinblick auf die

Ziele der Regional- und Landesplanung zu folgenden Schiussfolgerungen:

e Dos Konzentrationsgebof ist angesichts der Lage in einem inferkommunalen
Gewerbegebiet, dessen ein Partner landesplanerisch als (Teil-jOberzentrum
eingestuft ist, eingehalfen.

« Das Infegrafionsgebot ist angesichts fehlender Wohnbebauung im Umfeld
nicht eingehalten. Daraus ergibt sich, dass zenfrenrelevante Randsorfimente
beschrdnkt werden missen - wobei sich die Frage stellt, ob aus Grinden des
Bestandsschutzes der Wert von 800 m? VKF Uberschriffen werden kann.

» Das Kongruenzgebot wird auch von den erweiferten Vorhaben - Drive-In mif
bis zu 8.000 m? VKF und Bau-/ Gartenmarkt mit bis zu 14.000 m* VKF - einge-
halten.

* Auch ohne vertiefte Vertrdglichkeifsuntersuchung kann ein Verstof gegen
das Beeintrdchtigungsverbot ausgeschlossen werden. Die gutachteriiche

Stellungnahme ist dem Bebauungsplan beigefUgt.!

AUf Anregung einiger Trdiger offenticher Belange wurde die GroBe fUr zentrenre-
levante Randsorfimente mit einer Ubergangskiausel versehen: die heute vorhan-
denen 840 m? bleiben im Sinne des Bestandsschutzes so tange erhalten, bis die
Fldchen im Rahmen eines Umbaus ohnehin verdndert werden. So kann langfristig
eine Gleichbehandiung der verschiedenen Mdarkte im Gebiet erzielt werden,
ohne kurzfristig Harten zu erzeugen.

Um den Bebauungsplan zukunfissicher zu machen, werden auch die zulassigen

Sortimentsgruppen in Abstimmung mit dem Gutachter und dem Betreiber des

1 Zitat aus ,,Gutachterliche Stellungnhahme zu den geplanten Erweiterungen von Hotn-
bach Bau-/ Gartenmarkt und Drive-In Binzen™ des Bros Dr. Acocella vom 23.04.2018
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Baumarkies angepasst. FUr beide Sondergebiete wird der Bezug auf die akiuelle
Sortimentsliste der Stadt Weil am Rhein angepasst; diese Liste ist fUr den gesam-

ten Bebauungsplan beigefigt.

3. UMWELTBELANGE

Die Anderung des Bebauungsplans wird als vereinfachies Verfahren gem. §13
BauGB durchgefhrt. Daher entfallen u.a. der Umweltbericht sowie eine Eingriffs-
/ Ausgleichsbilanz. Durch die Anpassung der Verkaufsfiichen ergeben sich kei-
nerlei Anderungen bezUglich der zuldssigen Gberbaubaren Fidchen bzw. Kuba-

turen. Daher sind die Schutzglter von der Anderung nicht betroffen.

4, BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

4.1. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Wird im Rahmen der Offenlage ergdnzt.

4.2. Formelle Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB

Wird im Rahmen der Offenlage ergdnzt.

5. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss am  27.06.2018
Offenlagebeschiuss am  27.06.2018
Bekannimachung am  xxyy.2018
Offeniage vom  xx.yy.2018

bis XX.yy.2018
Satzungsbeschluss am  oxxyy.2018
Bekanntmachung am  xXxXyy.2018

STADTBAU LORRACH Binzen, den __.__.2018
[/WL_ =
St. Férber, Stadtplaner Schneucker,

Iweckvarbandsvorsitzender

~Iweite Anderung RGP I* Seite S5von 5 Begrindung
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Fa. Hornbach plant, ihren im interkommunalen Gewerbegebiet "Regionaler Ge-
werbepark Dreildndereck” der Gemeinden Binzen f(rd. 3.050 Einwohner!) und Weil
am Rhein {(rd. 30.100 Einwohner) gelegenen Bau- und Gartenmarkt zu modernisieren
(u.a. Durchflihzung von Brandschutzma@nahmen). In diesem Rahmen soll der Markt
um knapp 1.000 m2 Verkauisfldche (VKF} erweitert werden.

Dartiber hinaus hat die Fa. Hornbach die an ihren Drive-In angrenzenden Gebdude
der Fa. Winterhalter gekauft und méchte den Baustoffhandel um etwa 1.400 m2 VKF

erweitern.

Der Baumarkt war in den 1990er Jahren geplant und ein entsprechender B-Plan auf-
gestellt worden. Das zugrunde liegende Gutachten hatte die GMA erarbeitet’. Der
Baumarkt wurde im November 1994 erdffnet.

Im lahr 2005 hatte die Fa. Hornbach wesentliche Teile ihres Baustoffangebots aus
dem Sondergebiet zu ihrem neuen Drive-In auf der Siidseite der Pasteurallee ver-
lagert. Obwoht die entsprechenden Flachen im Baumarkt mit anderen Sortimenten
belegt wurden, blieb der B-Plan dabel unverdndert.

Die aktuell vorgesehenen Anderungen sollen zum Anlass genommen werden, auch
eine "Anpassung des Planungsrechts an die Realitdt” vorzunehmen.

Nach derzeit geltendem B-Plan® sind die folgenden Maximalflichen zuldssig:

¢ Baumarkt 3.200 m2,

o Baustoffhandlung 3.500 m2,

s Gartenmarkt 1.800 m2 sowie

e Freifidchen fiir Gartenmarkt und Baustoffhandlung 2.500 m2.

Dabei erfolgt jeweils eine Aufzdhlung dez in den einzelnen Teilen zuldssigen Sorti-
mente. Insgesamt errechnet sich eine zuldssige Maximalfldche von 11.000 m2 VKF.

Eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente erfolgt nicht, obwoht beispiels-

Samtliche Einwohnerzahlen vom Statistischen Landesamt, Stand 30.09.17.

GMA: Die Gemeinde Binzen {Landkreis Lorrachi als Standort fiir einen groRfidchigen Baumarkt, Bau-
stoffhandel und Gartenmarki - GMA-Markt- und Standortuntersuchung zu den stddtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Ansiediung im Gewerbepark Entenschwumm im Auf-
trag der Gemeinde Binzen, Ludwigsburg, Februar 1993.

Zweckverband "Regionaler Gewerbepark Well am Rhein und Binzen”: Bebauungspian "Reglonaler Ge-
werbepark Dreilindereck - RGP 1/ Erste Anderung" auf Gemarkung Binzen vom 12.12.11,



weise in Weil am Rhein zentrenrelevante Tiernahrung als zuldssiges Sortiment auf-

gefiihtt wird.

Bei einem Abstimmungstermin mit dem Regierungsprdsidium Freiburg am 21.08.17
in Binzen wurde das Vorgehen besprochen. Dabei bestand Einigkeit, dass in einem
ersten Schritt mit moglichst geringem Aufwand die fiir die Beurteilung der Vertrdg-
lichkeit im Hinblick auf die Einhaltung der Ziele der Regional- und landesplanung
erforderlichen Informationen zusammengestellt werden sollen’.

Auf dieser Grundlage wurde mit dem Regierungsprasidium, dem Regionalverband
Hochrhein-Bodensee, der IHK Hochrhein-Bodensee, dem Handelsverband Siidbaden,
den Stidten Ldzrach und Weil am Rhein sowie dem Landratsamt L0ztach geklért, dass
eine Kurzstellungnahme im Hinblick auf die Einhaltung der Ziele der Regional- und

Landesplanung aus deren Sichi flir das weitere Verfahren ausreicht.

Die Gemeinde Binzen hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwickiung be-

auftragt, eine solche gutachterliche Kurzstellungnahme zu erarbeiten.

Dies enispricht einem erprobten zweistufigen Vorgehen:

o In der ersten Stufe werden mit moglichst geringem Aufwand wesentliche Eckdaten
fiir die Bewertung des Vorhabens zusammengetragen.

e In der zweiten Stufe wird - da von den o0.g. Beteiligten fiir ausreichend gehalten -
die "Tischvorlage" in eine im weiteren Verfahren verwendbare Stellungnahme

iiberfihrt.

Auch wenn es sich hierbei um eine Kurzstellungnahme handelt, beriicksichtigt deren
"Design” die formalen und inhaltlichen Anforderungen, die sich aus einschldgigen
Gerichisurteilen zu dhnlichen Verfahren ergeben haben.

CIMA: Stadt Weil am Rhein - Fortschreibung Markte- und Zentrenkonzept, Stuttgart, September 2013,
Tab. 22 (S. 61ff.), hier 5. 63,

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertrédglichkeit der geplanten Erweiterung des Horn-
bach Bau-/ Gartenmazktes in Binzen - Tischvorlage, Lézrach, Dezember 2017,



2. METHODIK
2.1 Voriiberlegungen zum Vorgehen

Anders als bei iiblichen Fallkonstellationen fiir die Untersuchung der Vertraglichkeit
eines Vorhabens, geht es aktuell auch darum, bereits erfolgte Veranderungen nach-
trdglich im Hinblick auf ihre Vertrdglichkeit zu untersuchen.

Dabei bestand beim Abstimmungstermin mit dem Regierungsprdsidium im August
2017 Einigkeit, dass allein aus der Tatsache, dass nach 2005 keine gréfieren Ver-
werfungen zu beobachten waren, nicht auf eine Vertraglichkeit geschlossen werden

kann.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass eine "hypothetische Ist-Situation” fiir das lahr
2005 {ohne Erdffnung des Drive-In) methodisch einwandfrei nicht abgeleitet werden
kann. Zwar wire es grundsdtzlich vorstellbar eine riickwdrts gerichtete Gravitation
zu berechnen, aber - anders als bei prognostischer Verwendung dieses Rechenmodells
- miissten hier auch Annahmen getroffen werden, welche konkreten Geschdfte an

welchen konkreten Standorten dann entstanden waren.

Deshalb wurde vereinbart, die 2005 erfolgte Erweiterung so zu untersuchen, als ob
sie aktuell {noch einmal) erfolgen solite.

Um die 2005 erfolgten Verdnderungen darstellen zu kdnnen, hat die Fa. Hornbach
eine Vorher-Nachher-Aufstellung zur Verfiigung gestelli, die mit der Fa. Hornbach in

Einzelheiten weiter abgestimmt wuzrde.

2.2 Vorgehensweise

Neben dieser in der Vergangenheit bereits erfolgten Erweiterung sind zusdtzlich
{additiv) die aktuell vorgesehenen Erweiterungen hinsichtlich der Einhaltung der
regional- und landesplanerischen Ziele® zu untersuchen. Im Hinblick auf eine
Minimierung des Aufwands wird dabei gepriift, ob auch ohne vertieftes Vertraglich-
keitsgutachten deren Einhaltung festgestellt werden kann.

Dabei sind allerdings die beiden Teilvorhaben je einzeln zu iberpriifen, da im
Regionalplan keine Agglomerationsregelung enthalten ist.

6 landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP}, Regionalplan 2000 Region Hochrhein-Boden-
see. Da im Reglonalplan im auf EinzelhandelsgroBprojekie bezogenen Plansatz 2.6.4 lediglich eine
nachrichtliche Ubernahme erfolgt, reicht im Weiteren der Yerweis auf den LEP aus.



o Im Hinblick auf das Kongruenzgebot’ erfolgt - wie auch im Vertriglichkeitsgut-
achten im Vorfeld der Ansiedlung des Wohnparks Binzen® - in erster linie fir die
neuen Vorhaben ein Vergleich von Planumsatz und Kaufkraft im Mittelbereich. Da-
bei ist nicht nur die jeweilige Exweiterung, sondern das jeweilige Gesamtvorha-
ben in seiner neuen Gestalt zu liberpriifen’.

e Im Hinblick auf das Beeintrichtigungsverbot™

wird unter Zugrundelegung der
gesamten Verdnderungen {2005 erfolgte sowie aktuell vorgesehene) auf der
Grundlage aktueller Daten sowie des GMA-Gutachtens von 1993 abgeleitet, ob eine
Verletzung auch ohne vertiefte Untersuchung ausgeschlossen werden kann. Fiir die
Auswirkungen ist zu beachten, dass lediglich die Erweiterungen - allerdings ge-
geniiber dem nach B-Plan 2005 zuldssigen Bestand - zu zusdtzlichen Umverteilun-
gen fiihren, da die Kaufkraft zum bestehenden Betrieb bereits fliefit und der Be-

stand keine neuen/ zusitzlichen Umverteilungswirkungen auslgst™.

Eine wesentliche Grundlage sowohl fiir diese Uberpriifungen als auch fiir den kiinfti-
gen B-Plan stellt das Sortimentskonzept dar: In einem B-Plan kann nur das Sorti-
mentskonzept tragfzhig festgesetzt werden, welches liberprift wurde.

Da dieses Konzept den Planungen entsprechen und auch fir eine absehbare Zeit vor-
aussichtliche Anderungen beriicksichtigen sollte, wurde es in Abstimmung mit dex
Fa. Hornbach entwickelt. Insbesondere waren auf der Grundlage des tbermittelten
“"Wunschkonzeptes” sortimentsweise Maximalfldchen abzuleiten, die in der Summe,
einem “Flexibilisierungsansatz" entsprechend, die im Bau-/ Gartenmarkt angestreb-
te Gesamtgrofe {ibexrschreiten (vgl. hierzu auch Kap. 4).

Diese Abstimmung erfolgte direkt mit der Fa. Hornbach unter Beteiligung des Auf-

iraggebers.

Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wilritemberg, Ziff. 3.2.1.1 und 3.2.1.4 auf Grundiage 1EP 2002 Plan-
satz 3.3.7 und 3.3.7.1 {jeweils Ziel).

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertraglichkeitsuntersuchung flir die Ansiedlung eines
Mdbelhauses am Dreispitz in Binzen - Endbericht, Lérrach, September 2009, Kap. 4 (5, 18£f.).

¥gl. 2.B, B¥erw(@: Beschluss vom 29.11.05, Az. 4 B 72/ 05.

Einzethandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundiage LEP 2002 Plansaiz 3.3.7.1 und
3.3.7.2 {jewells Ziell.

1 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vem 06.11.08, Az. 10 A 26CG1/07.

g
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Dariiber hinaus hat die Fa. Hornbach Daten zur Umsatzherkunft - v.a. aus der

Schweiz und aus Frankreich - zur Verfiigung gestellt.

2.3 Worst-case-Ansatz

Bei Vertriglichkeitsuntersuchungen sollte der Rechtsprechung folgend* ein worst-
case-Ansatz zugrunde gelegt werden: Fiir das zu beurteilende Vorhaben sollen mig-
lichst nachteilige Eckdaten gewahit werden, damit die Auswirkungen auf keinen Fall
unterschitzt werden, in keinem Fall mithin fiir ein unvertrdgliches Vorhaben eine
Yertriglichkeit abgeleitet wird. Ein solcher Ansatz soll die mit Prognosen immanent
verbundenen Unsicherheiten minimieren und damit mdgliche Unterbewertungen der
potenziellen Auswirkungen bzw. eine Fehleinschdtzung der Vertrdglichkeit vermei-
den - allerdings trotzdem realitdtsnah sein.

Dieser worst-case-Ansatz kannp sich in sehr unterschiedtichen Aspekten zeigen {im
Hinblick auf mogliche Beeintrdchtigungen z.B. eher zu niedriger Ansatz des Be-
standsumsatzes, mglichst hoher Anteil des Umsatzes aus einem in der Tendenz eher
zu kleinen Einzugsgebiet, geringer Anteil an Streuumsdtzen'’, Konzentration der
Umverteilungen auf den Untersuchungsbereich, keine Beriicksichtigung positiver Zu-
satzeffekte wie zusdtzlicher Einkommen durch den Betrieb des Vorhabens). Als ent-
scheidender Punkt kann dabei aber die Fldchenleistung in einem Yorhaben angese-

hen werden: Fiir diese sollte ein oberer Wert gewdhit werden.

Dariiber hinaus zeigt sich der worst-case-Ansatz vorliegend in folgenden Aspekten:

1. Entsprechend dem vereinbarten Vorgehen werden auch die bereits in der Ver-
gangenheit realisierten, aber nicht duzch den B-Plan abgedeckien Erweiterungen
als zusdtzliche neue Verkaufsflachen behandelt.

2. Im Zweifelsfall werden Flichen auch bei nicht eindeutiger Zuordnung als Ver-
kaufsflache gewertet.

3. Grundlage bilden alle durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen er-
moglichten Maximalbelegungen mit Sortimenten (und nicht nur eine unterstellte

mogliche Aufteilung der Gesamifldche).

12 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 28.09.16, Az. 7 D 96/14.NE, insbes. Rn. 8 in Verbindung mit Rn. 79 zur
anzusetzenden Flichenleistung; OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85 mit Verwei-
sen auf andere Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE; in
anderem Zusammenhang auch BVerw(; Beschluss vom 17.07.08 [Az. 5 8 15/08).

¥ strevumsitze sind Umsdtze, die von auflerhalb des Untersuchungsgebietes zufliefien.



3. PLANSTANDORT: KONZENTRATIONSGEBOT UND INTEGRATIONSGEBOT

Die Priifgrundlage der Einhaltung dieser Ziele entspricht dem Vertraglichkeits-

gutachten im Vorfeld der Ansiedlung des Wohnparks Binzen von 2009, sodass - der

Yollstdndigkeit halber - auf die dort abgeleiteten Aussagen Bezug genommen werden

kann.

» Aus dem Makrostandort ergibt sich, dass das Konzentrationsgebot™, das im Ein-
zethandelserlass Baden-Wiirttemberg, der zwischenzeitlich zwar aufier Kraft ge-
treten ist, jedoch weiterhin als Auslegungshilfe heranzuziehen ist, als erster Teil
des Kongruenzgebots aufgefiihrt ist'®, trotz der Einstufung der Gemeinde Binzen
als Kleinzentrum eingehalten ist, weil der Planstandort in einem interkommuna-
len Gewerbegebiet liegt, dessen Partnerkommune das Teil-Oberzentrum Weil am
Rhein ist.

e Aus dem Mikrostandort ergibt sich, dass angesichts fehlender Wohnbebauung im
Umield des Standorts, die flir einen stddtebaulich integrierten Standort kenn-
zeichnend ist, das Integrationsgebot'’ nicht eingehalten wird. Somit sind zen-
trenrelevante Randsortimente maximal bis zur Grenze der GroRfldchigkeit, d.h.
auf max. 800 m2 VKF zuldssig.

Der geltende B-Plan enthdlt keine entsprechende Begrenzung.

L. BETRIEBLICHE ECKDATEN

Grundlage fiir die Ermittlung der potenziellen stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen eines Vorhabens sowie fiir die Beurteilung im Hinblick auf das
Kongruenzgebot ist dessen Umsatz. Dieser hdngt zum einen von der Gr&fe des Vor-
habens (VKF} und zum anderen von der anzusetzenden Flachenleistung ab. Die Flachen-

leistung héngt dabei auch von den im Vorhaben zu erwartenden Sortimenten ab.

Was als Verkaufsflache anzusehen ist, ergibt sich aus den Urteilen des BVerwG: “In
die Verkaufsfidche einzubeziehen sind alle Fldchen, die vom Kunden betreten wer-

den kénnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschdfts-

Y Biiro Dr. Acocella 2009, a.a.0., Kap. 3.1 {S. 5ff.).

Y LEP 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziell.

*® Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff, 3.2.1.1.

Y (ep 2002, Plansatz 3.3.7.2 {Ziell sowie Einzelhandelseriass Baden-Wirttemberg 7iff. 3.2.



personal - einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf.
Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in
den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht
zur Verkaufsfliche gehéren dagegen die reinen lagerfldchen und abgetrennte Berei-
che, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden. 18
Grundlage fiir die weiteren Darstellungen bildeten Angaben der Fa. Hornbach vom
September 2017

o fiir das urspriingliche Flichenprogramm (Baugenehmigung 1993},

o fiir den Zeitpunkt der Er6ffnung des Drive-In (Baugenehmigung 2005) sowie

o fiir die zukiinitig angestrebten Fldchen.

Das 2005 erdffnete Drive-In hatte eine Fldche von gut 6.600 m2. Diese soll um knapp
1.400 m2 auf zukiinftig gut 8.000 m2 erweitert werden. Dabei wurden die von Kunden-
Pkw/ Transportern als Fahrspuren bendtigte Verkehrsfldche (je rd. 4.500 m2) sowie
die mit Kommissionsware belegte {Lager-JFldche vorsichtshalber im Sinne des worst-
case-Ansatzes (Kap. 2.3} ebenfalls in die Verkauisflache einbezogen. Mit Ausnahme
von Gas lunverandert 65 m2) sollen hier - wie schon bisher - nur Baustoffe angebo-
ten werden. Die gesamte Erweiterung entfdllt dabei auf tiberdachte Flachen.

Werden die Verkaufsflichen - wie bei Baumirkten {iblich - gewichtet*

, 50 soll dieses
Teilvorhaben von rd. 2.530 m2 auf rd. 3.230 m2 gewichtete VKF erweitert werden®.
In der folgenden Tabelle sind die Gréfen nach Sortimenten und Freifldchen diffe-

renziert dargestellt.

Tab. 1: Drive-In Hornbach Binzen: Verkaufsflichen {je auf 5 m2 gerundet) 2005 und angestrebt

Sortiment 2005 angestrebt
Baustofie {iberdacht 3.325 4715
Baustoffe frei 3.225 3.225
Gas 65 65
Summe 6.610 8.005

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelie: Fa. Hornbach {Stand: 20.09.17); eigene Zusammenstellung

*® BVerwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az. 4 € 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05.
19 Freifldchen werden nur zu einem Viertel, iibexdachte Freifldchen nur zur Halite bewertet.

*® Diese Gewichtung ist fiir die Festsetzung im B8-Plan nicht von Bedeutung: Hier kOnnten allenfalls
Freifichen gesondert festgesetzt werden. Allerdings ist die Gewichtung flr den zu erwartenden
Umsatz von Bedeutung.



Der Bau- und Gartenmarkt wurde zundchst mit einer Verkaufsflache von knapp
13.600 m2 erdifnet, wobei hierin auch das Baustoffabhollager enthalten ist, das
nach aktueller Definition als Verkaufsfldche anzusehen ist; nach B-Plan zuldssig sind
allerdings nur maximal 11.000 m2 VKF (vgl. Kap. 1). Nach Exdifnung des Drive-In
wurde die Verkaufsfliche um rd. 600 m2 auf knapp 13.000 m2 reduziert. Angestrebt
wird eine GriRe, die mit 13.650 m2 weitgehend der urspriinglichen entspricht.

Filr den B-Plan schlagen wir vor, die Gesamtverkaufsfldche - sofern vertrdglich - auf
max. 14.000 m2 zu begrenzen. Gegen diese Aufrundung haben die o.g. Beteiligten
(vgl. Kap. 1) keine Einwdnde.

Da der Gartenmarkibereich (einschlieBlich Freifidchen} unverdndert blieb und auch
unverandert bleiben soll, betreffen Veranderungen lediglich die baumarktspezifi-
schen Sortimente sowie die Randsortimente.

In Tab. 2 (folgende Seite) sind die Verkaufsfldchen nach Sortimenten fiir die beiden
relevanten Zeitpunkte sowie die nach Angaben der Fa. Hornbach angestrebten Gro-
Ren dargestellt. Dabei wurden Kassen und Windfang jeweils den Kernsortimenten
zugerechnet; die Zuordnung hinsichtlich der Zentrenrelevanz erfolgte gemaf der

Weiler Sortimentsliste®..

Wahrend die in der letzten Spalte dargestellie Aufteilung die Gesamtildche restlos

auf die einzelnen Sortimente verteilt, ist es u.E. sinnvoll, fiir einen zukunftsfahigen

B-Plan einen Flexibilisierungsansatz zu verfolgen. Anders als bei einem starren

Konzept exmdglicht ein entsprechender B-Plan auch zukiinitige Anderungen in der

Sortimentsstruktur, ohne dass bei Anderungswiinschen auf Betreiberseite scfort

eine B-Plandnderung bzw. die Priifung einer méglichen Befreiung erforderlich wird.

Dementsprechend schlagen wir vor, fiir die einzelnen Sortimente Obergrenzen fest-

zusetzen, die die maximal zuldssige Gesamtverkaufsfldche (deutlich} liberschreiten

kBnnen; ebenso kann im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente vorgegangen
werden.

e Sofern sich eine Vertrdglichkeit ergibt, erscheint es nicht zwingend, die Kern-
sortimente zusdtzlich zu begrenzen, d.h. die gesamtie Verkaufsfldche diirfte mit
diesen belegt werden.

e Bei den Randsortimenten wurden die Obergrenzen mit der Fa. Hornbach ab-

gestimmt, damit diese den absehbaren moglichen Verinderungen entsprechen.

2 CIMA, a.2.0., Tab., 22 (5. 611f.].



Allexdings ist zu beachten, dass die zentrenrelevanten Randsortimente angesichts
der Lage an einem nicht integrierten Standort (vgl. Kap. 3) zu begrenzen sind; bei
enger Auslegung des Integrationsgebots diirfen diese in der Summe nicht mehr als
800 m2 VKF erreichen; bei Berlicksichtigung des derzeit bereits daziiber liegenden
Bestands konnte allerdings mit Verweis auf den Bestandsschutz auch eine Begren-
zung auf 840 m2 VKF erfolgen. Diese Begrenzung sollte durch eine entsprechende

zusdtzliche Festsetzung im B-Plan umgesetzt werden.

Tab. 2: Hornbach Bau- und Gartenmarkt Binzen: Verkauisflichen {je auf 5 m2 gerundet) 1993,
2005 und angestrebt

Sortiment 1993 2005 angestrebt
Kernsortiment (innen) §.210 7.555 8.225
Kernsortiment (frei}” 3.315 3.315 3.315
bau-/ gartenmarktspezifische Sortimente”™ ¥ 11.525 10.870 11.540
teuchten 405 390 405
Teppiche/ Bodenbeldge 460 455 400
Mibet” 360 445 350
nicht zentrenrelevante Randsortimente 1.225 1.220 1.160
Arbeitshekieidung 50 50 50
Kaus-/ Heimtextilien® 110 110 110
Zoo 545 545 545
Bilder/ Rahmen 135 125 240)
zentrenrelevante Randsortimente 840 830 945
Summe | 13505 12.995 | 13.64ﬁ

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

1]

2}

3
&t

5t

0

Freiflachen betreifen ausschlieRlich die gartenmarkispezifischen Sortimente (Gartenholz, Pflanz-
gefdfle, Pilanzen/ Erden)

Neben den unter 1 genannten gartenmarktspezifischen Freifldchen Gartenmaschinen, Zimmezpflan-
zen, Grill und Grillzubehdr, Pools und Poolzubehdr, Sonnenschutz wie Marktschirme sowie die bau-
markispezifischen Sortimente Baustoffe, Baufertigteile, Sanitdr, Sanitdrinstallaticnen/ -keramik,
Duschen/ Wannen, Armaturen, Fliesen, Holz, Bauchemie, Parkett/ Laminat, Maschinen, Eiseawaren,
Werkstattzubendr (Werkzeugschranke, -aufbewahrung wie z.B. Werkzeugkoffer, Sackkarzen, Trans-
portboxen, Umzugskartonsl, Etektroinstallation, Farben, Tapeten, lalousien, Rollos, Fldchenvorhdnge,
Vorhangschienen, Klebefolien, Insektenschutzgitter, Sonnensegel; 1993 zusdtziich das Bausioiff-
abhollager

inkl. Spiegelschrdnke, Badmdbel; in sehr geringem Maf Badieppiche und Duschvorhange {nicht aber
Handtlchez)

Pavillons und Gartenmdbel, Ausstellung mit Kiichenm@beln und Einbaugerdten (Grofigerdte nur auf
Besteliung im Onlineshop!l

Fidchenvorhidnge, Vorhangschienen, Kissen, Gardinen und Gardinenstangen

uelle: Fa. Hornbach (Stand: 20.09.17); eigene Zusammenstellung

Als weiteres Flement dieses Ansatzes bietet sich eine "Kleinstfldchenregelung” fiir

n

icht explizit im B-Plan aufgefithrte zuldssige Sortimente an: Auf 50 m2 VKF ist



selbst bei hochproduktiven Sortimenten nicht mit einem Umsatz zu rechnen, der zu
einer Unvertraglichkeit fliihzen wiirde.

Die 0.g. Beteiligten fvgl. Kap. 1) begriiien den Flexibilisierungsansatz. Als Obergrenze
flir die zentrenrelevanten Sortimente insgesamt werden 8§00 m2 VKF gewiinscht, was

hinsichtlich des Bestandsschutzes mit der Fa. Hornbach gekidrt werden sollte.

Damit ergeben sich die in der folgenden Tabelle dargestellten Obergrenzen fiir den

B-Plan, die der weiteren Untersuchung zugrunde zu legen sind.

Tab. 3: Hoxrnbach Bau- und Gartenmazkt Binzen: Bestand, im B-Plan - sofern vertrdglich - fest-
zusetzende Verkaufsflachenobergrenzen in m2 sowie damit verbundene Exweiterungen

Sortiment 1993 Obergrenze | Erweiterung
bau-/ gartenmarktspezifische Sortimente! 11.525 14.000 2,675
Leuchten 405 450 &5
Teppiche/ Bodenbeldge 460 500 £Q
Mébel? 360 550 190
nicht zentrenrelevante Randsortimente 1,225 1.500 275
Arbeitsbekleidung 50 50 0
Haus-/ Heimtextilien® 110 150 50
Zoo 545 600 55
Bilder/ Rahmen 135 250 115
zentrenrelevante Randsortimente® 840 804/ 840 - 40/ 0

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kemmen

Y Zimmerpflanzen, Pflanzen/ Erden, PflanzgefiRe, Gartenholz, Gartenmaschinen, Gritl und Griltzube-

hér, Pools und Poolzubehdr, Sonnenschutz wie Marktschirme sowie die baumarktspezifischen Sorti-
mente Baustoffe, Baufertigteile, Sanitar, Sanitdrinstallationen/ -keramik, Duschen/ Wannen, Arma-
turen, Fliesen, Holz, Bauchemie, Parkett/ Laminat, Maschinen, Eisenwaren, Werkstattzubehdr (Werk-
zeugschrdnke, -aufbewahrung wie z.B. Werkzeugkoffer, Sackkarren, Transportboxen, Umzugskartons),
Elektroinstallation, Farben, Tapeten, lalousien, Rollos, Fldchenvorhdnge, Vorhangschienen, Klehe-
folien, Insektenschutzgitier, Sonnensegel

Pavitlens und Gartenmdbel, Ausstellung mit Kichenmiébeln und Einbaugerdten [Grofgerate nur auf
Bestellung im Onlineshopi, Spiegelschrdnke, Badmdhel sowie Regale

Flachenverhdnge, Vorhangschienen, Kissen, Gardinen und Gardinenstangen, Badteppiche und Dusch-
vorhédnge {nicht aber Handtilcher}

da die zentrenzelevanten Sortimente auf 800 bzw. 840 m2 VKF zu begrenzen sind, kann hier nicht die
Summe aller sortimentsweisen Obergrenzen (1.050 m2 VKF) zugleich realisiert werden

da die Gesamtverkaufsfidche auf 14,000 m2 VKF begrenzt werden scll, kann nicht die Summe aller
sartimentsweisen Obergrenzen (16.550 m2 VKF} zugleich realisiert werden

Quelle: Fa. Hoxrnbach (Stand: 20.09.17) sowie Abstimmungen mit dar Fa. Hornbach im November 2017

2)
31
4}

5}

Da im Hinblick auf das Beeintrdachtigungsverbot nur die Erweiterungen gegeniiber

dem Bestand von Bedeutung sind, sind auch diese darstellt, wobei als Bestand nicht
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das derzeit vorhandene Angebot, sondern das vor Inbetriebnahme des Drive-In be-

stehende Angebot beriicksichtigt wird {vgl. Kap. 2.1).

Ein Auffiihren der unter die einzelnen Sortimentsbezeichnungen fallenden Teil-
sortimente - wie bislang im B-Plan und wie unter Tab. 2 - ist u.E. nicht zwingend.

Dennoch sind in Tab. 3 die entsprechenden Anmerkungen nochmals aufgefiihrt.

Fiir die Ableitung der zu erwartenden Umsdtze ist im Hinblick auf einen worst-case-

Ansatz eine in der Tendenz eher zu hohe Flachenleistung anzusetzen.

Wahrend Baumarkte eine Flichenleistung von rd. 1.330 €/ m2 gewichtete VKF bzw.

von 1d. 1.480 €/ m2 Innen-VKF erreichen®, wird fiir Hornbach-Baumirkte eine deut-

lich iberdurchschnittliche Flichenleistung von rd. 2.290 €/ m2 VKF angegeben®.

e Selbst wenn der héhere Wert von Hornbach ohne Abschlag® angesetzt wird, er-
rechnet sich fiir das Drive-In maximal ein Umsatz von rd. 7,4 Mio. €, von dem ma-
ximal rd. 1,6 Mio. € auf die Erweiterung entfallen.

e Selbst wenn zum hGheren Wert von Hornbach, mit Verweis auf den hohen aus-
landischen Umsatzanteil aus der Schweiz und Frankreich®, ein Zuschlag von 60%
hinzugerechnet, mithin eine Fldchenleistung von rd. 3.665 €/ m2 gewichiete VKF
angesetzt wird, errechnet sich fiir den Bau-/ Gartenmarkt maximal ein Umsatz
von 1d. 42,2 Mio. €, von dem maximal rd. 2,9 Mio. € auf die Erweiterung entfallen.
Die Einschdtzung als worst case?® wird dadurch unterstrichen, dass in den als
Grundlage herangezogenen Werten auch Angebote zentrenrelevanter Sortimente
{mit einer Uberdurchschnittlichen Fldchenleistung] enthalten sind, die hier auf
einen (unterdurchschnittlichen! Anteil von xd. 6% (800 bzw. 840 m2 VKF) begrenzt

sind.

?? Gemaba, Lev.-Hitdorf 2017,
23 Hahn-Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2017/18, S. 47.

% Ein solcher Abschlag erschiene angebracht, da im Drive-In die [produktiveren) Randsortimente feh-
len, nur (flachenintensive, unterdurchschnittiich produktivel Baustoffe angeboten werden und in die
Verkaufsfldche auch nicht produktive Flachen (Verkehrsfldche und Lagerfliche mit Kommissionsware)
einbezogen wurden.

2 Nach Angaben der Fa. Hornbach erzielt der Bau-/ Gartenmarkt in Binzen seii 2009 mehr als die HEl-
te des Umsatzes mit Kunden aus der Schweiz und Frankreich; in der Spitze waren es sogar 70%. Die
GMA hatte in ihrem Gutachten von 1992 diesen Umsatzanteil nur mit rd. 36% beziffert, wobei der
Unterschied vor allen auf den franzésischen Umsatzanteil zuriickzufithren ist; vgl. GMA, a.a.0.,
S. 291E

% So auch ITHK Hochrhein-Bodensee: Schreiben vom 06.02.18.
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Zum Vergleich kann darauf hingewiesen werden, dass die GMA in ihrem Gutachten
von 1993 eine Fldchenleistung von etwa 1.650 €/ m2 gewichtete VKF zugrunde gelegt
hatte”.

In der folgenden Tabelle sind der maximal zu erwartende Umsatz fiir den Bau-/ Gar-
tenmarkt insgesamt sowie der auf die Erweiterung entfallende Teil nach Sortimen-
ten differenziert dargestellt, wobei unterschiedliche sortimentsbezogene Fldchen-
leistungen beriicksichtigt wurden und fiir die zentrenrelevanien Randsortimente

eine iberdurchschnittliche Flachenleistung von 4.000 €/ m2 VKF vorgegeben wurde,

Tab. 4: Hornbach Bau- und Gartenmarkt Binzen: Verkaufsfidchenobergrenzen sowie damit
verbundene Erweiterungen in m2 und auf diesen maximal zu exwartende Umsitze

Sortiment Obergrenze |Gesamtumsatz| Erweiterung [Zusatz-Umsatz
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 14.000 39,7 2.475 8,5
Leuchten 450 2,0 45 0,2
Teppiche/ Bodenbeldge 500 1,9 40 0,1
Mabel 550 2,2 190 0.8
nicht zentrenrel. Randsoztimente 1.500 6,1 275 1,1
Arbeitshekleidung 50 0,3 0 0
Haus-/ Heimtextilien 150 0,5 40 0,1
Zoo 600 1,9 55 0,2
Bilder/ Rahmen 250 1,4 115 0,7
zentrenrelevante Randsortimente” 800/ 850 3,41 3,5 - 40/ 0 0,2/ 0,3
PW—W 14.000 42,2 £05 2,9

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Y pa die zentrenrelevanten Sortimente auf 800 bzw. 840 m2 VKF zu hegrenzen sind, kann nicht die

Summe aller sortimenisweisen Obergrenzen {1.050 m2 VKF) zugleich realisiert werden; dementspre-
chend kann der Umsatz maximal die ausgewiesenen Werte, die erreicht werden, wenn die Fidche mit
den produktivsten Sortimenten belegt wird, (und nicht die Summe von rd. 4,2 Mio. € erreichen.
Auch wenn insgesamt keine Exweiterung etfolgen kann (oder sogar eine Reduzierung erfolgen mussl,
ist dennoch eine Steigerung des Umsatzes mdglich, indem Flichen mit produktiveren Sertimenten
belegt werden.

Da die Gesamiverkaufsfliche auf 14.000 m2 VKF begrenzt werden solt, kann nicht die Summe aller
sortimentsweisen Obergrenzen {16.550 m2 VKF} zugleich realisiert werden; dementsprechend kann
der Umsatz maximal 42,2 Mio. € {und nicht die Summe von rd. 49,9 Mic. €} erreichen. Auch wenn ins-
gesamt nur eine Erweiterung um gut 400 m2 VKF exfolgen kann, isi eine {iberdurchschnittliche Stei-
gerung des Umsatzes moglich, wenn Fldchen mit produktiveren Sortimenten belegt werden.

Quelle: Fa. Hornbach (Stand: 20.09.17) sowie Abstimmungen mit dez Fa. Hornbach im November 2017;
Hahn-Gruppe; eigene Berechnungen

2}

27 GMA, a.a.0., 5. 17f.: Aus den dort angegebenen Umsaiz- und Flichendaten exrgibt sich eine Flichen-
leistung von rd. 3.225 DM/ m2 gewichtete VKF.
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5. MAXIMALER PLANUMSATZ UND NACHFRAGE: KONGRUENZGEBOT
5.1 Hintergrund Kongruenzgehot

Nach dem zweiten Teil des Kongruenzgebots (vgl. zum ersten Teil Kap. 3} wird zuz
Sicherstellung der zugewiesenen zentraldrtlichen Aufgaben geforderi, dass “das
Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der rdumlich-funktionell zugeordneten
Versorgungsaufgabe der jeweiligen Zentralitdtsstufe entsprechen Imussl.“*® Eine
Verletzung des Kongruenzgebots liege vor, "wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich {iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aufierhalb

des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll."

Allerdings ist u.E. der Begriff des “beiriebswirtschaftlich angestrebten Einzugs-
bereichs” problematisch: In einzelnen Gebiefen - beispielsweise in Ndhe zu einer
Landes- oder Regionsgrenze - kann die tatsdchliche Umsatzherkunft von auBerhalb
des Verflechtungsbereichs deutlich hiher liegen als die gemannten 30% - wie dies
hier der Fall ist®®. Da dieser Anteil nicht proportional mit der GroRe korreliert,
wdre in solchen Gebieten keinerlei groRfldchiger Einzelhandel zuldssig.

Dies kann u.E. nicht die Absicht des Kongruenzgebots sein. Entscheidend fiir die im
Verhaltnis zur zentralérilichen Funktion der Standortgemeinde addquate Dimensio-
nierung eines Yorhabens ist deshalb die Frage, ob ein Vorhaben sczusagen existenz-
notwendig auf den Zufluss von Kaufkraft von aufierhalb des Verflechtungsbereichs

angewiesen ist.

Das Kongruenzgebot bezieht sich dabel {wie bei diesem Ziel der Landesplanung {ib-
lich) ausschiieRlich auf das einzelne Vorhaben und kann die derzeitige Yersorgungs-

situation im Oberzentrum Ldrrach/ Weil am Rhein unberiicksichtigt lassen.

8 Einzelhandeiseriass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.1.1 auf Grundlage LEP 2002 Plansatz 3.3.7 und
3.3.7.1 (jeweils Ziell; vgl. hierzu und zum Folgenden Biiro Dz. Acocella 2009, a.a.0., S. 18.

» Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, 71ff, 3.2.1.4.
30 vgl. Kap. 4, insbes. Fufinote 25 (S. 11,
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5.2 Beurteilung

Als erster Anhaltspunkt fiir die Beurteilung der Dimensionierung wird der maximal

31, Zwar ist

zu erwartende Planumsatz (Kap. 4) der Nachfrage gegeniibergestell
Binzen keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen, aber die Partnergemeinde des
interkommunalen Gewerbegehietes, Weil am Rhein, ist - zusammen mit Lorrach - als

Oberzentrum eingestuft {vgl. Kap. 3L

Der Mittelbereich des Oberzentrums Lérrach/ Weil am Rhein umfasst neben Binzen
und den beiden Stadten selbst {rd. 49.250 bzw. 1d. 30.100 Einwohner) die Gemeinden
Eiringen-Kirchen (rd. 8.650 Einwohner), Eimeldingen (rd. 2.550 Einwohner), Fischin-
gen {rd. 775 Einwohner), Inzlingen (rd. 2.475 Einwohner), Kandern {rd. 8.250 Ein-
wohner), Malsburg-Marzell {xd. 1.550 Einwohnerl, Riimmingen (rd. 1.850 Einwohner],
Schallbach (xd. 775 Einwohner}, Steinen {rd. 10.100 Einwohner) und Wittlingen
{rd. 950 Einwohner)®. Damit leben im Mittelbereich gut 120.000 Einwohner.

Dariiber hinaus kénnte beriicksichtigt werden, dass im LEP die Gemeinden Bad Bel-
lingen {rd. 4.200 Einwohner) und Schliengen (xd. 5.600 Einwohner) angesichts der
ausgepragten Verbindungen zu Miltheim nicht einem der beiden Mittelbereiche zu-
gerechnet sind®. Wiirden diese im Mittelbereich mit beriicksichtigt, so wiirde sich
die Einwohnerzaht auf gut 130.000 erhdhen.

SchlieRlich wird im LEP auf die grenziiberschreitenden Verflechtungen mit den
Kantonen Basel-Stadt und Basel-Landschait sowie mit dem Elsass hingewiesen, die

zu beriicksichtigen sind®,

Bei einem Bau- und Gartenmarkt eher nicht zu beriicksichtigen ist, dass Lérrach und
Weil am Rhein als gemeinsames Oberzentrum ausgewiesen sind®: Anders als bei
einem M&belhaus ist die Dichte der Bau-/ Gartenmdirkte wesentlich hoher, sodass
solche in den meisten Mittelzentren zu finden sind. Da den Oberzentren im LEP kei-
ne Oberbereiche mehr zugeordnet sind, ware dies ohnehin nur erganzend zu bexiick-

sichtigen.

# Vgl hierzu und zum Folgenden Biizo Dr. Acocella 2609, a.a.0., 5. 18.

2 gp 2002, Anhang (S. A 21}; sdmtliche Einwohnerdaten Statistisches Landesamt, Stand 30.09.17.
33 LEP 2002, Anhang (S. A 21).

* Ebd.

B ep 2002, Plansatz 2.5.8 (Ziell: "Cberzentren sollen .. die Versorgung eines Verflechtungsbereichs
von mehreren hunderttausend Einwohnern (in der Regel die Region! mit hoch qualifizierten und
spezialisierten Einrichtungen und Arbeitspldtzen gewédhrleisten”.

14



In der Region Hochrhein-Bodensee leben insgesamt rd. 681.000 Einwohner, von de-
nen ein Drittel auf den Landkrels LOrrach und ein weiteres Viertel auf den landkreis
Waldshut entfallen. Allein im Landkreis Lérrach sind damit nahezu doppelt so viele
Einwohner wie im Mittelbereich Lérrach/ Weil zu verzeichnen.

Dies zeigt, welcher "Puffer” bei alleinigem Abstellen auf die Kaufkraft im Mittel-
bereich - neben den Verflechtungen mit der Schweiz und Frankzeich - noch vorhan-

den ist.

Die Nachfrage in den Stddten und Gemeinden des Mittelbereichs {ohne Bad Bellingen
und Schliengen) wurde aus dem einzelhandelsrelevanten Einkommen der Bevdlkerung
ermittelt. Dabei werden regionale Unterschiede durch entsprechende Kennziffern

berlicksichtigt®.

Fiir die bau-/ gartenmarktspezifischen Sortimente ergibt sich damit im Mittelbereich
des Oberzentrums LGrrach/ Weil am Rhein ein Kaufkraftpotenzial von rd. 51,3 Mio. €,
wovon gut 40 Mio. € auf die baumarktspezifischen Sorfimente entfallen. Wird der
maximale Planumsatz im Drive-In von rd. 7,4 Mio. € mit diesem verglichen, so zeigt
sich, dass auch das erweiterte Drive-In nicht existenznotwendig auf Kaufkraft-
zufllisse von auRerhalb des Mittelbereichs {und damit erst recht nicht auf Kaufkraft-
zufllisse von aufierhalb des oberzentralen Yerflechtungsbereichs) angewiesen ist.

Damit ist das Kongruenzgebot auch durch das auf gut 8.000 m2 VKF erweiterte

Dxrive-In eingehalten.

In Tab. 5 {folgende Seite) sind die sortimentsweise im erweiterten Bau-/ Garten-
markt maximal zu erwartenden Umsdtze in gleicher Weise der Kaufkraft im Mittel-
bereich Lérrach/ Weil gegeniibergestellt. Dabei ist zu beachten, dass die Begriindung
der hier angesetzten hohen Flachenleistung fiir das Vorhaben gerade darin bestent,
dass ein grofer Teil des Umsatzes mit Kunden aus der Schweiz und Frankreich er-
zielt wird lvgl. Kap. 4, insbes. S. 11). Wiirde der mit diesen erzielte Umsatz als im
Hinblick auf das Kongruenzgebot nicht relevant angesehen, so wiirden die zu beriick-
sichtigenden Umsdtze, und damit auch die in der Tabelle (sowie im weiteren Text}

angegebenen Relationen, auf etwa zwei Dritiel des ausgewiesenen Wertes zuriick-

3% IFH Retail Consultants: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2018. Wie im Vertriglichkeitsgutachten
2009 wurde fUr die Kleineren Gemeinden im Mittelbereich {je weniger als 5.000 Einwohner) die
duzchschnitiliche Kaufkraftkennziffer des iibrigen Mittelbereichs zugrunde gelegt; vgl. Blroe Dr. Aco-
cella 2009, a.a.0., Fufinote 26 {S5. 19).
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gehen; wiirde - aus welchen Griinden auch immer - der mit diesen erzielte Umsatz

einbrechen, so entfiele die Begriindung fiir eine so hohe Flidchenleistung.

Der maximale Gesamiumsatz erreicht nur einen Anteil von rd. 17% an der im Mit-
telbereich Lérrach/ Weil vorhandenen Kaufkraft®.

Sortimentsbezogen wird der mit Abstand hitchste Anteil im Bereich der Kernsorti-
mente erreichi. Dabel ist zu beriicksichtigen, dass dieser Wert nur bei einer voll-
stindigen Belegung der gesamten Verkaufsilache ausschliefilich mit den Kernsorti-
menten erreicht wiirde,

Tab. 5: Hornbach Bau- und Gartenmazkt Binzen: Maximal zu erwartende Umsdtze, Kaufkrait im
Mittelbereich Lorrach/ Weil {(je in Mio. €] und Relation der Planumsdtze zur Kaufkraft

Sortiment max. Umsatz Kaufkraft Relation
bau-/ gartenmarktspezifische Sortimente 39,7 51,3 77%
Leuchten - Elektro/ Leuchten 2,0 25,4 8%
Teppiche/ Bodenbeldge 1,9 4,9 38%
M&bel 2,2 48,3 5%
nicht zentrenrelevante Randsortimente 6,1 78,7 8%
Arbeitsbekleidung - Bekleidung 0,3 79,2 0,4%
Haus-/ Heimtextilien 0,5 19,5 5%
Zoo - Blumen/ Zoo 1,9 14,4 13%
Bildet/ Rahmen - Foto/ Cptik 1,4 11,7 12%
zentrenrelevante Randsortimente® 3,4/ 3,5 115,7 3%
Summe® 42,2 ! 245,7 17%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Relationen kommen

vgl. zu Anmerkung ¥ Exlduterungen unter Tab. & (S. 12)

Quelle: Abstimmungen mit der Fa. Hornbach Sept./ Nov. 2017; Hahn-Gruppe; IFH Kdln (2018},
statistisches landesamt; eigene Berechnungen

Selbst wenn beriicksichtigt wird, dass bei einigen Randsortimenten Kaufkraitwerte
herangezogen wurden, die mehr umfassen als das im Bau-/ Gartenmarkt zuldssige
Angebot (Elektro/ teuchten, Bekleidung, Blumen/ Zoo, Foto/ Optik), wiizde eine ent-
sprechende nur teilweise Beriicksichtigung der Kaufkraft die Relationen zwar er-
hohen, aber diese wiirde weiterhin unter 40% bleiben.

Damit ist das Kongruenzgebot auch durch den auf 14.000 m2 VKF erweiterten

Bau-/ Gartenmarkt sowohl insgesamt als auch sortimentshezogen eingehalten.

3 Selbst wenn der maximale Gesamiumsatz ausschlieBlich auf die im Bezeich der Kernsortimente vor-
handene Kaufkraft bezogen wiirde, wiirde dieser Anteil nur rd. 82% erreichen.
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6. AUSSCHLUSS EINES VERSTORES GEGEN DAS BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT

Nach dem Beeintrachtigungsverbot darf ein groRfldchiges Planvorhaben

o das stddtebauliche Gefiige und die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungskernes sowie

+ die verbrauchernahe Versorgung im Einzugshereich des Yorhabens

nicht beeintrdchtigen®,.

Bei einem Vorhaben mit nicht zenirenrelevantien Sortimenten kdnnen dabei stddte-
bauliche Auswirkungen auf zenirale Versorgungsbereiche in der Regel ausgeschlos-
sen werden.

Bei einem Vorhaben mit Angeboten aus dem mittel-/ langiristigen Bedarfsbereich
kdnnen wesentliche Beeintrdchtigungen der verbrauchernahen Versorgung ebenfalls
weitgehend ausgeschlossen werden.

Da der Standort der Stadi Weil am Rhein zuzuordnen ist (vgl. Kap. 3}, kénnen fiix
diese im Grunde auch Beeintrdchtigungen der zentraldrtlichen Funktion aus-
geschlossen werden,

Vor diesem Hintergrund sind bei den zu beurteilenden Erweiterungen die folgenden

Aspekie relevant:

¢ Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ist lediglich im Bereich Bilder/ Rahmen
ein hoherer Zusatzumsatz von rd. 0,7 Mio. € zu erwarten. In diesem Sortiments-
bereich sind sowohl angesichis der geringen abseluten Hohe als auch angesichts
der in allen zentralen Versorgungsbereichen in L8rrach und Weil am Rhein nuz
nachgeordneten Bedeutung wesentliche Beeintrdchtigungen auszuschliefien. Dies
gilt angesichts der geringen absoluten Hohe des Zusatzumsatzes auch flir weiter
entfernte zentrale Versorgungsbereiche.

e Im einzigen u.E. nicht auf den mittel-/ langfristigen Bedarfsbereich entfallenden
Sortiment, Zoo®, kénnen angesichts des nur geringen Zusatzumsatzes von maximal
rd. 0,2 Mio. € wesentliche Beeintrichtigungen der verbrauchernahen Versor-

gung ausgeschlossen werden - unabhdngig davon, dass ohnehin in Weil am Rhein

38 Einzeihandelseriass Baden-Wirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP Plansatz 3.3.7.1 und 3.3.7.2

(jeweils Ziet}.

3 Diese Zuordnung nimmt neben uns beispielsweise auch IFH K&ln vor; die CIMA rechnet den Zoobedarf

hingegen zum miitelfristigen Bedarisbereich; vgl. CIMA, a.a.0., 5. 55.
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Zooartikel - anders als in Lorrach der Teilbereich Tiernahrung - nicht den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet sind®.

Bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten ist lediglich im Bereich Mibel
ein hdherer Zusatzumsatz von rd. 0,8 Mio. € zu erwarten. Im Teil-Oberzentrum
Ldrrach war in diesem Soriimenisbereich 2015 ein Umsatz von knapp 30 Mio. € ex-
mittelt worden*. Selbst wenn der gesamte zusitzliche Umsatz ausschlieRlich zu
tasten des bestehenden Lérracher Einzelhandels erzielt wiirde, blieben die Umver-
teilungen unter 3%. Damit ist eine wesentliche Beeintrdchtigung der zentral-
ortlichen Funktion auszuschliefen. Dies gilt bei Berlicksichtigung der rdum-
lichen Strukturen auch fiir andere zentrale Orte.

Im Kernsortimentsbereich erreicht der erweiterte Baumarkt bei ausschlie®licher
Belegung der gesamten Verkaufsflache nur mit diesen Sortimenten maximal einen
zusdtzlichen Umsatz von rd. 8,5 Mio. €. Im Teil-Oberzentrum L&rrach war in die-
sem Sortimentsbereich 2015 ein Umsatz von knapp 40 Mio. € ermittelt worden®.
Selbst wenn der gesamte zusdtzliche Umsatz ausschliefilich zu Lasten des be-
stehenden Lorracher Einzethandels erzielt wiirde, wilrden die Umverteilungen den
im Einzelhandelserlass genannten Anhaltswert von ca. 20% nur geringfiigig libex-
schreiten. Da dieser Extremfall auszuschlieBen ist®, ist auch im Kernsortiments-
bereich eine wesentliche Beeintrdchtigung der zeniraldrtlichen Funktion aus-
zuschlieflen. Dies gilt bei Beriicksichtigung der rdumlichen Strukturen wiederum
auch fir andere zentrate Orte.

Da der Zusatzumsatz im erweiterten Drive-In weit geringer ausfallt, gilt dies
auch fiir die Exweiterung des Drive-In.

[Selbst wenn beide Erweiterungen zusammen betrachtet wiirden, bliebe der maxi-
male Zusatzumsatz bei rd. 25% des in Lorrach erzielten Umsatzes, sodass die zu
erwartenden Umverteilungen sicher unter dem Anhaltswert fiir eine wesentliche

Beeinfrdchtigung bleiben wiirden.]

40
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Vgl. zur Einstuiung in Weil am Rhein CIMA, a.2.0., S. 63, zur Einstufung in Ldrrach Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung: Guiachten als Grundlage zur Fortschreibung des Markte- und Zen-
trenkonzeptes fiir die Stadt Lorrach - vor dem Hintergrund der digitalen Entwicklung - Endbericht,
Lértach, Oktober 2016, 5. 113. ‘

Biiro Dr. Acocellz 2014, a.a.0,, Tab. 2 (5. 22,
Ebd.

Insbesondere ist auch von Umverteilungen gegen die vorhandenen Baumirkte beispielsweise in
Schopiheim, Rheinfelden, Millheim und Frankreich sowie von Streuumsiitzen auszugehen.
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Damit kann auch ohne vertiefte Vertréglichkeitsuntersuchung ein VerstoR ge-

gen das Beeintréchtigungsverbot ausgeschlossen werden.

Dafiir ist von zentraler Bedeutung, dass der hohe auslindische Umsatzanteil fiir die
Ableitung dieser Einschdtzung keinerlei Bedeutung hatte: Selbst wenn dieser
Umsatzanteil mithin - aus welchen Griinden auch immer - einbrechen solite, ergdbe

sich deshalb keine Unvertrdglichkeit.

Weiter kann darauf verwiesen werden, dass das GMA-Gutachten von 1993 fiir einen
Umsatz von rd. 27,7 bzw. 26,7 Mio. DM* (entsprechend rd. 14,2 bzw. 13,7 Mio. €) ab-
geleitet hatte, dass dabei keine wesentlichen Beeintrdchtigungen zu erwarten
sind®. Wiirde der vor 25 Jahren angesetzte Umsatz inflationsbereinigt, so lige er
aktuell weit héher; aber schon damals lag der Umsatz hdher als der aktuell maximal
zu erwartende Zusatzumsatz.

Dabel ist nicht erkennbar, dass sich das Angebot gegeniiber 1992 wesentlich ver-
ringert hatte. Vielmehr gibt die GMA beispielsweise die Gesamtverkaufsfliche der
Hauptwettbewerber fiir Lorrach mit ca. 12.800 m2 an*®: im lahr 2015 hatten wir im
Bereich der bau-/ gartenmarktspezifischen Sortimente hingegen eine Gesamt-
verkaufsfldche von mehr als 24.000 m2 exmittelt*’.

Auch das Heranziehen des GMA-Gutachtens stiitzt somit die Aussage, dass das
Beeintrdchtigungsverbot bei den vorgesehenen Erweiterungen eingehalten wird.

“ Bei der Auswirkungsanalyse wird auf Grundlage von Flichenleistungen eine Sollumsatzleistung von
rd. 27,7 Mio. DM abgeleitet - vgl. GMA, a.a.0., Tab. & (5. 18) -, wahrend auf Grundlage des Markt-
anteilkonzeptes eine endverbraucherrelevante Gesamtumsatzerwartung von rd. 26,7 Mic. DM an-
gegeben wird - ebd. S. 31.

5 6Ma, a.2.0., S. 30.
‘€ Epa. 5. 38.
“T Biiro Dr. Acocella 2016, 2.2.0., Tab. 2 (5. 22).
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7. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Um zu beriicksichtigen, dass die im Zuge der Ex&ffnung des Drive-In erfolgten Neu-
belegungen der dadurch im Bau-/ Gartenmarkt frei werdenden Flichen nicht durch
eine B-Plan-Anderung begleitet wurden, wurde vorliegend fiir den Bau-/ Gartenmarkt
ein Vergleich mit dem urspriinglichen Sortimentskonzept vorgenommen. Auf diese
Weise kann der B-Plan sowohl der Realitdt angepasst werden als auch den aktuellen
Planungen der Fa. Hornbach entsprechend neu aufgestellt werden, ohne dass schlicht

der tatsdchlich vorhandene Bestand zugrunde gelegt wird (vgl. Kap. 2.1).

Um eine tragidhige Grundlage fiir die Beurteilung der geplanten Frweiterungen zu
erreichen, wurde in der vorliegenden Stellungnahme in mehrfacher Hinsicht ein
worst-case-Ansatz (Kap. 2.3) zugrunde gelegt:

» Alle Fldchen, die nach der hichstrichterlichen Definition als Verkaufsfliche an-
gesehen werden kdnnten, wurden als Verkaufsflachen gewertet (Kap. 4,

e im Hinblick auf die Beurteilung nach dem Kongruenzgebot wurde, da dem Vor-
schlag fiir den B-Plan entsprechend mdglich, filr die Gesamtfliche des erweiterten
Bau-/ Gartenmarktes auch eine ausschiieBliche Belegung mit den Kernsortimenten
unterstellt (Kap. 4},

» fiir beide Vorhaben wurde eine liberdurchschnittliche Flichenleistung zugrunde
gelegt (Kap. 4).

Im Hinblick auf die (verbindlichen) Ziele der Regional- und Landesplanung er-

geben sich fiir die Erweiterungen die folgenden Bewertungen:

» Das Konzentrationsgebot ist angesichts der Lage in einem interkommunalen Ge-
werbegebiet, dessen ein Partner landesplanerisch als (Teil-}Oberzentrum ein-
gestuft ist, eingehalten (Kap. 3).

» Das Integrationsgebot ist angesichts fehlender Wohnbebauung im Umifeld nicht
eingehalten. Daraus ergibt sich, dass zentrenrelevante Randsortimente beschrinkt
werden miissen {Kap. 3) - wobei sich die Frage stellt, ob aus Griinden des Be-
standsschutzes der Wert von 800 m2 VKF itberschritten werden kann.

» Das Kongruenzgebot wird auch von den erweiterten Vorhaben - Drive-In mit bis
zu 8.000 m2 VKF und Bau-/ Gartenmarkt mit bis zu 14.000 m2 VKF - eingehalten
(Kap. 5.21.

* Auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung kann ein Versto® gegen das Be-
eintrdchtigungsverbot ausgeschlossen werden (Kap. 6).
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