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- Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und sonstigen Trager
offentlicher Belange vom 05.10.2017 mit Anlage

Bezug: | - GR-DS 148 (Entwurfsbeschluss am 06.07.2017)

Betreff: | Bebauungsplan 40/13 Heilbronn-Neckargartach ,Im Neckargarten 1"
- erneuter Entwurfsbeschluss -

I. Antrag

Die in den beiliegenden Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017 und den
Bericht zur Beteiligung der Behdrden, Kommunen und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom
05.10.2017 wiedergegebenen Stellungnahmen kdnnen nicht beriicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan 40/13 Heilbronn Neckargartach zur Anderung der Bebauungspléne 37/4,
40/10 und 40/11

«Im Neckargarten II"

fiir die Flurstiicke der Markung Neckargartach 80 (teilw., NeckartalstraBe), 5247/1, 5248,
52481, 5249/2 (teilw.), 5249/3, 5251/1

wird als
Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
beschlossen.

MaBgebend ist der Lageplan des Planungs- und Baurechtsamts vom 05.10.2017 mit seinem
planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen.

Fiir den Bebauungsplan gelten die Begriindung vom 05.10.2017 mit Umweltbericht des Biiros

Zieger-Machauer, AltluBheim vom 09.05.2017, der Gestaltungsplan vom 25.04.2017, die Alterna-
tivenpriifung vom 16.02.2017, die Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Ansiedlung eines Mébel-
hauses in der Stadt Heiloronn des Biiros Dr. Acocella, Lorrach vom 21.02.2017, das Gutachten zur



Ermittlung der Auswirkungen auf das Klima des Ingenieurbiiros Rau, Heilbronn vom 11.01.2017,
die lufthygienische Untersuchung des Ingenieurbiiros Rau, Heiloronn vom 05.05.2017 sowie die
schalltechnische Untersuchung des Biiros BIT Ingenieure, Ohringen in Zusammenarbeit mit RW-
Bauphysik, Schwabisch Hall vom 26.04.2017.

1.

2.1.

Sachverhalt

Planaufstellungserfordernis

Nach Aufgabe der gartenbaulichen Nutzung des Plangebiets sollen die bestehenden Ge-
wachshduser sowie die AuBenausstellungsflachen des benachbarten Gartenbaubetriebs zu-
rickgebaut werden. An deren Stelle soll ein Mdbeleinrichtungshaus mit einer Verkaufsfla-
che von max. 36.500 m2 angesiedelt werden. Weiterhin muss die Anbindung an die Neckar-
talstraBe ausgebaut werden. Die Verkaufs- und Servicebereiche des Gartencenters bleiben
bestehen.

Mit dem Bebauungsplan 40/13 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein ent-
sprechendes Flachenangebot geschaffen werden: Hierfiir sind die Umwandlung landwirt-
schaftlicher Nutzflichen (Gewichshiuser) und die Anderung der Sondergebietsflichen so-
wie der ErschlieBung erforderlich.

Stadtebauliche Erlauterung

Aussagen zur Konzeption

Der vorliegende Bebauungsplan schafft das Planungsrecht fiir den Bau eines neuen Mdbel-
einrichtungshauses; hierfiir soll als Art der Nutzung ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Madbeleinrichtungshaus festgesetzt werden. Die Verkaufsflache ist mit
36.500 m2 (groBflachiger Einzelhandel) projektiert. Um schadliche Auswirkungen des Vor-
habens auf bestehende Versorgungszentren auszuschlieBen, wurde im Verfahren eine Ver-
traglichkeitsuntersuchung erstellt.

Das Grundstiick des Mobeleinrichtungshauses soll fiir den Kundenverkehr iber die Neckar-
talstraBe erschlossen werden. Uber die Georg-Vogel-StraBe und die StraBe Im Neckargarten
soll die Warenanlieferung erfolgen.

Durch die Ansiedlung des Mdbeleinrichtungshauses werden zusatzliche Kundenstellplatze
bendtigt, die auch auf Flachen bereitgestellt werden sollen, die derzeit noch von dem Gar-
tenfachmarkt als AuBenverkaufsfliche und Modellgarten genutzt werden. Der AuBenver-
kauf soll nun auf eine Flache siidlich des Gartenfachmarkts verlegt werden.



2.2,

2.3.

3.1.

Alternativenpriifung

Da das Mdbeleinrichtungshaus auBerhalb der im Regionalplan abgegrenzten Vorrang- bzw.
Vorbehaltsgebiete angesiedelt werden soll, wurden Standortalternativen innerhalb der fest-
gelegten Vorbehaltsgebiete gepriift. Diese Priifung kam zu dem Ergebnis, dass die Stadt
Heilbronn keine ausreichend groBen Flachen fiir einen alternativen Standort zur Errichtung
des geplanten Mobeleinrichtungshauses zur Verfiigung stellen kann. Daher stellt die Neu-
ausweisung eines Sondergebiets am Planstandort Im Neckargarten die sinnvollste Variante
dar.

Vertriglichkeitsuntersuchung

Im Bebauungsplanverfahren wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Ansiedlung
eines Mobelhauses in der Stadt Heiloronn durch das Biro Dr. Donato Acocella, Lorrach
durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kam, dass keine signifikanten schadlichen Auswirkungen
auf entsprechende Einzelhandelseinrichtungen im potenziellen Einzugsbereich zu erwarten
sind.

Die Verkaufsflachen des geplanten Mdbelhauses sind auf 36.500 m2 begrenzt. Auf dem Be-
triebsgrundstiick des benachbarten Mdbelhauses in der Neckargartacher StraBe 120 sind
insgesamt 42.000 m2 Verkaufsflache fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel genehmigt.

Die raumordnerischen Bewertungskriterien (Kongruenzgebot [Einfligen des Vorhabens in
das zentralortliche Versorgungssystem], Beeintrdchtigungsverbot [Nicht-Beeintrachtigen
des stadtebaulichen Gefliges und der Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungs-
systems sowie der verbrauchernahen Versorgung], Integrationsgebot [stadtebauliche In-
tegration des Vorhabens], Konzentrationsgebot) werden eingehalten.

Das Vorhaben ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf

Anderung des Textteils

Im Verlauf der Behordenbeteiligung wurde das Planungs- und Baurechtsamt darauf hinge-
wiesen, dass die Festsetzung zur Regelung der zentrenrelevanten Sortimente nicht eindeutig
formuliert sei. Die Festsetzung A.1.1.3 in der ausgelegten Fassung lasst verschiedene Inter-
pretationen beziiglich der zentrenrelevanten Sortimente zu. Dies gilt es mit der vorliegenden
Drucksache klarzustellen. Zusatzlich sollen Ver- und Entsorgungsanlagen in den Nutzungs-
katalog der beiden Sondergebiete aufgenommen werden.

Da sich diese Anderungen rechtlich auswirken, ist eine erneute Offenlegung des Bebauungs-
plan-Entwurfs notwendig.

Die Hinweise C.19 bis C.21 werden nachrichtlich erganzt.
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Ausgelegte Fassung

Gednderte Fassung

A1.1.

Das Sondergebiet ,SO 1" dient der Unterbrin-
gung eines Mobeleinrichtungshauses mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von max.

36.500 m2.

A1.1.1.

Zuldssiges Hauptsortiment

- Mobel, Kiichen und Biliromobel auf max.
33.000 m2 Verkaufsflache

A1.1.2.

Zuldssige, nicht-zentrenrelevante Randsorti-

mente

- Leuchten auf max. 1.100 m2 Verkaufsflache

- Teppiche und Bodenbeldge auf max. 1.300
m2 Verkaufsflache

- Bettwaren, Gardinen und Zubehor auf max.
1.000 m2 Verkaufsflache

A.1.1.3.

Verkaufsflachen fiir die unter Ziffer D.1 auf-
geflihrten zentrenrelevanten Sortimente sind
im Sondergebiet ,SO 1" auf insgesamt max.
799 m2 begrenzt.

Zuldssige, zentrenrelevante Randsortimente
- Hausrat, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/
Keramik, Kunstgewerbe auf max. 799 m2

Verkaufsflache
- Haus- und Tischwéasche auf max. 400 m2
Verkaufsflache

A1.1.

Das Sondergebiet ,SO 1" dient der Unterbrin-
gung eines Mdobeleinrichtungshauses mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von max.

36.500 m2.

A1.1.1.

Zuldssiges Kernsortiment

- Mobel, Kiichen und Biliromobel auf max.
33.000 m2 Verkaufsflache

A1.1.2.

Zuldssige, nicht-zentrenrelevante Randsorti-

mente

- Leuchten auf max. 1.100 m2 Verkaufsflache

- Teppiche und Bodenbeldge auf max. 1.300
m2 Verkaufsflache

- Bettwaren, Gardinen und Zubehor auf max.
1.000 m2 Verkaufsflache

Sonstige, nicht-zentrenrelevante Erganzungs-
sortimente sind auf max. 50 m2 Verkaufsfla-
che zulassig.

A.1.1.3.
Obergrenze fiir zentrenrelevante Sortimente

Verkaufsflachen fiir die unter Ziffer D.1 auf-
geflihrten zentrenrelevanten Rand- und Er-
ganzungssortimente sind im Sondergebiet

S0 1" auf insgesamt max. 799 m2 begrenzt.

Innerhalb dieser Obergrenze zuldssige, zen-

trenrelevante Randsortimente

- Hausrat/Haushaltswaren, Glas/Porzellan/
Keramik, Kunstgewerbe auf max. 799 m2
Verkaufsflache

- Haus- und Tischwéasche auf max. 400 m2
Verkaufsflache



Ausgelegte Fassung

Gednderte Fassung

A1.1.4.

Sonstige Ergdnzungssortimente sind auf max.
50 m2 Verkaufsflache zuldssig, wobei die un-
ter Ziffer D.1 aufgeflihrten, zentrenrelevanten
Sortimente auf die max. Verkaufsflache von
799 m?2 fiir zentrenrelevante Sortimente gem.
Ziffer A.1.1.3 anzurechnen sind.

A.1.1.5.

Temporare Verkaufsflachen (Aktionsflachen)
sind auf die Verkaufsflachenbegrenzungen
gem. Ziffer A.1.1.1 bis A.1.1.4 anzurechnen.

A.1.1.6.

Sonstige zuldssige Nutzungen [SO1]

- eine der Handelseinrichtung zugeordnete
gastronomische Einrichtung
[...]

- Lagergebaude

A.1.2.2.

Sonstige zuldssige Nutzungen [SO2]

- PKW-Stellplatzanlagen, welche dem Gaten-
fachmarkt und dem Mébeleinrichtungshaus
(s. Ziffer A.1.1) dienen

Sonstige zentrenrelevante Erganzungssorti-
mente sind auf max. 50 m2 Verkaufsflache
innerhalb der Obergrenze fiir zentrelevante
Sortimente von 799 m2 Verkaufsflache zulds-

sig.

A1.1.4.

Temporare Verkaufsflachen (Aktionsflachen)
sind auf die Verkaufsflachenbegrenzungen
gem. Ziffer A.1.1.1 bis A.1.1.3 anzurechnen.

A.1.1.5.

Sonstige zuldssige Nutzungen [SO1]

- eine der Handelseinrichtung zugeordnete
gastronomische Einrichtung
[...]

- Lagergebaude

- Anlagen, die der Ver- und Entsorgung des
Baugebiets dienen

A.1.2.2.

Sonstige zuldssige Nutzungen [SO2]

- PKW-Stellplatzanlagen, welche dem Gar-
tenfachmarkt und dem Mdobeleinrichtungs-
haus
(s. Ziffer A.1.1) dienen

- Anlagen, die der Ver- und Entsorgung des
Baugebiets dienen

C.4.

Es wird auf den Einzelhandelserlass des Lan-
des Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom
21.02.2001 hingewiesen.

C4.
Verkaufsflache ist die Fldche, die dem Verkauf
dient einschlieBlich der Gange, Treppen in



Ausgelegte Fassung

Gednderte Fassung

den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Ein-
richtungsgegenstande, Kassenzonen, Schau-
fenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem
Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufs-
und Aktionsflachen.

C.19.

Ostlich des Plangebiets befindet sich der
Neckar/Kanalhafen. Im unmittelbaren Bereich
des Neckarufers bzw. der StraBe Im Neckar-
garten sind Gelandeabtragungen, welche zu
einer Deichsituation flihren, aus Griinden des
Hochwasserschutzes nicht zuldssig.

C.20.

Nach Angaben des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes wurde das Plangebiet ab Dezember
1944 mehrmals angegriffen und bombardiert.
Das Vorhandensein von Sprengbombenblind-
gangern kann durch die multitemporale Luft-
bildauswertung im gesamten Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden, somit werden fla-
chenhafte Vorortpriifungen notwendig. Den
Bauherren wird empfohlen, vor Baubeginn
geeignete UberpriifungsmaBnahmen mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart oder einem ent-
sprechend anerkannten Fachunternehmen
abzustimmen.

MaBnahmen zur Kampfmittelraumung sind
mindestens 14 Tage im Voraus beim Ord-
nungsamt der Stadt Heilbronn anzuzeigen.

C.21.

Uber dem Plangebiet verlaufen Richtfunkstre-
cken. Vor der Genehmigung von baulichen
Anlagen mit einer Bauhdhe von mehr als 190
m Gber Normalnull (NN) sind die jeweiligen
Richtfunkbetreiber im Baugenehmigungsver-
fahren zu beteiligen.



Ausgelegte Fassung

Gednderte Fassung

C.19.
Ein stadtebaulicher Vertrag wird geschlossen.

C.22.
Ein stadtebaulicher Vertrag wird geschlossen.

D.1.

Zentrenrelevante Sortimente gemaB Markte-

und Zentrenkonzept der Stadt Heilbronn in

der Fassung vom 14.10.2004

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk

- Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Blicher

- Spielwaren, Bastelartikel

- Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekenwaren

- Schnittblumen

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Wolle, Handarbeiten, Stoffe

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hiite, Accessoires und
Schirme, Orthopadie

- Sportartikel

- Nahmaschinen und Zubehor u.a.

- Geschenkartikel

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungs- und Hauselektronik, Klein-
elektrogerdte sowie Gerdte der Telekommu-
nikation

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Musikalienhandel, Ton- und Bildtrager

D.1.

Zentrenrelevante Sortimente gemaB Markte-

und Zentrenkonzept der Stadt Heilbronn in

der Fassung vom 14.10.2004

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk

- Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Blicher

- Spielwaren, Bastelartikel

- Drogeriewaren, Kosmetika, Apothekenwaren

- Schnittblumen

- Oberbekleidung, Wasche, sonstige Textilien

- Wolle, Handarbeiten, Stoffe, Haus- und
Tischwasche

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hiite, Accessoires und
Schirme, Orthopadie

- Sportartikel

- Nahmaschinen und Zubehor u.a.

- Hausrat (Haushaltswaren), Glas/Porzellan/
Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungs- und Hauselektronik, Klein-
elektrogerate sowie Gerate der Telekommu-
nikation

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Musikalienhandel, Ton- und Bildtrager

Der Lageplan des Bebauungsplans mit Planzeichnung, Legende und Textteil erhalt mit die-
sen Anderungen das Datum 05.10.2017; auf einen erneuten Versand des Lageplans wird

verzichtet.

3.2. Anderung der Begriindung

Zur Klarstellung der gednderten Festsetzungen wird auch die Begriindung unter Ziffer 6.1.1
a) Sortimente und Verkaufsflachenobergrenzen wie folgt gedndert:

-7-



e \erkaufsflachendefinition

Verkaufsflichen im Sinne des Bebauungsplans 40/13 sind alle Flachen, die dem Verkauf
und der Prasentation von Waren dienen. Insbesondere zahlen hierzu auch Gange und Trep-
pen in den Verkaufsrdumen, Verkaufsflachen im Freiraum und Aktionsfldchen sowie Kas-
senbereiche und Schaufenster, soweit diese fiir Kunden zuganglich sind.

® Flexibilisierungsansatz

Fiir die Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenzen im Bebauungsplan wurde ein Flexibi-
lisierungsansatz gewahlt: Neben der Verkaufsflichenobergrenze fiir die gesamten Sorti-
mente des Mdbeleinrichtungshauses werden fiir einzelne Sortimentsgruppen Verkaufsfla-
chenobergrenzen festgesetzt. Im Gegensatz zu einer starren Festsetzung der Verkaufsfla-
chenbegrenzung fiir die jeweiligen Sortimentsgruppen bei denen die Summe der maximal
zulassigen Sortimentsverkaufsflache die zuldssige Gesamtverkaufsflache ergeben, kann bei
dem angewendeten Flexibilisierungsansatz die Summe aller Sortiments-Verkaufsflachen-
obergrenzen die festgesetzte Gesamt-Verkaufsflachenobergrenze rechnerisch libersteigen;
dies ist jedoch aufgrund der festgesetzten Gesamt-Verkaufsflichenobergrenze faktisch
nicht moglich. Das heiBt, der Betreiber des Mobeleinrichtungshauses kann nicht gleichzei-
tig alle Sortimentsgruppen vollstandig ausschopfen. Die Verkaufsflachenobergrenzen set-
zen einen Rahmen, innerhalb dessen die Verkaufsflachen flexibel bis zur jeweiligen Ober-
grenze belegt werden kénnen, ohne dabei negative Beeintrachtigungen zentraler Versor-
gungsbereiche beflirchten zu missen. Durch diese Flexibilisierung kann der Betreiber auf
geanderte Marktsituationen ohne Bebauungsplandnderung oder Befreiung reagieren.

® Gesamt-Verkaufsflachenobergrenze

Der Bebauungsplan setzt im Sondergebiet ,SO1" eine Gesamt-Verkaufsflachenobergrenze
von maximal 36.500 m2 fest. Diese Verkaufsflachenobergrenze gilt fiir alle angebotenen
Sortimente in Summe und darf nicht tiberschritten werden, auch wenn einzelne Sortiments-
Verkaufsflachenobergrenzen noch nicht vollstandig ausgeschopft sind.

Der Bebauungsplan 40/13 unterteilt das Sortimentsangebot in drei Bereiche:

Kernsortiment | Das Kernsortiment beinhaltet das hauptsachliche Sortiment, mit dem
der Hauptumsatz des Betriebes getatigt werden soll. Das Kernsorti-
ment ist das ,Aushangeschild” des Einzelhandelsbetriebs.
Randsortiment | Das Randsortiment beinhaltet Sortimentsgruppen, mit denen ebenfalls
groBBe Anteile des Umsatzes erzielt werden sollen. Das Randsortiment
rundet das Sortimentsangebot des Einzelhandelsbetriebs ab.
Ergdnzungs- Das Erganzungssortiment wird nur auf Kleinstflachen angeboten und
sortiment tragt dementsprechend nur im geringen Umfang zum Umsatz bei. Es
erganzt das Sortimentsangebot um bspw. Verbundkaufe auszul6sen




oder zusatzliche Serviceleistungen zu erbringen (z.B. Backwarenver-
kauf im Eingangsbereich).

e Sortiments-Verkaufsflachenobergrenze fiir das Kernsortiment

Fiir den Kernsortimentsbereich Mdbel, Kiichen und Biiromébel sind Verkaufsflachen bis ma-
ximal 33.000 m2 zuldssig. Diese Verkaufsflachenobergrenze dient dem Schutz vor negativen
Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versorgung in der Region Heilbronn.

e Sortiments-Verkaufsflachenobergrenze fiir nicht-zentrenrelevante Rand- und Erganzungs-
sortimente

Leuchten, Teppiche und Bodenbeldge sowie Bettwaren, Gardinen und Zubehor werden zwar
in Heilbronn als nicht-zentrenrelevante Sortimente eingestuft, jedoch sind diese Sortimente
teilweise in den Kommunen im Einzugsbereich des Vorhabens als zentrenrelevante Sorti-
mente eingestuft. Fiir diese Sortimentsgruppen werden Sortiments-Verkaufsflachenober-
grenzen zwischen 1.000 m2 und 1.300 m?2 festgesetzt. Die Begrenzung der nicht-zentren-
relevanten Randsortimente schiitzt die Versorgungszentren der Kommunen im Einzugsge-
biet, aber auch die Heilbronner Versorgungszentren vor unzuldssig hohen Umverteilungs-
wirkungen.

Zusatzlich zu den nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten dirfen auch nicht-zentrenre-
levante Erganzungssortimente angeboten werden, die im Bebauungsplan nicht explizit auf-
geflihrt sind. Um eine Beeintrachtigung schiitzenswerter Versorgungsbereiche zu vermei-
den, sind diese Ergdanzungssortimente auf eine Verkaufsfliche von je 50 m2 begrenzt
(Kleinstflachenregelung). Selbst bei hochproduktiven Sortimenten ist bei dieser geringen
VerkaufsflachengréBe nicht mit einem Umsatz zu rechnen, der zu einer Unvertraglichkeit
fuhren wiirde.

® Generelle Verkaufsflachenobergrenze fiir alle zentrenrelevante Rand- und Erganzungssor-
timente

Da das Mdobeleinrichtungshaus an einem nicht-integrierten Standort errichtet wird, wird
eine Verkaufsflichenobergrenze fiir alle zentrenrelevanten Sortimente von insgesamt ma-
ximal 799 m2 festgesetzt. Zentrenrelevante Sortimente sind die unter Ziffer D.1 im Textteil
des Bebauungsplans aufgefiihrten Sortimente. Diese Liste der zentrenrelevanten Sortimente
ist dem aktuellen Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Heilbronn vom 14.10.2004 ent-
nommen.

Auch fiir die zentrenrelevanten Sortimente wird der oben beschriebene Flexibilisierungsan-
satz angewendet: Die Verkaufsflichenobergrenze von maximal 799 m2 Verkaufsflache
schlieBt alle zentrenrelevanten Randsortimente und zentrenrelevanten Erganzungssorti-
mente ein. Dementsprechend kann nicht die Summe der in den einzelnen zentrenrelevanten



Randsortimentsgruppen zuldssigen Sortiments-Verkaufsflachenobergrenzen realisiert wer-
den. Durch die Verkaufsflachenobergrenzen fiir zentrenrelevante Sortimente wird gewahr-
leistet, dass schiitzenswerte Versorgungsbereiche (insbesondere die Innenstadt) nicht be-
eintrachtigt werden.

Sortiments-Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Rand- und Erganzungssorti-
mente

Fiir die einzelnen zentrenrelevanten Randsortimentsgruppen werden Sortiments-Verkaufs-
flichenobergrenzen festgesetzt: Dies sind zum einem fiir die Sortimentsgruppe Haus-
rat/Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe maximal 799 m2 Verkaufsfla-
che und zum anderem fiir die Sortimentsgruppe Haus- und Tischwasche maximal 400 m2
Verkaufsflache.

Zudem sind innerhalb der Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Sortimente von
799 m2 Verkaufsflache auch zentrenrelevante Erganzungssortimente bis zu einer Verkaufs-
fliche von je 50 m2 zuldssig. Aufgrund der geringen zuldssigen VerkaufsflachengroBe fiir
diese Erganzungssortimente ist nicht von einer negativen Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche auszugehen.

Aktionsflachen

Im Sondergebiet ,SO1" werden Aktionsflachen (temporére Verkaufsflachen) zuldssig sein.
Auch fiir diese Flachen gelten die vorgenannten Verkaufsflachenobergrenzen und sind dem-
entsprechend anzurechnen.”

Ver- und Entsorgungsanlagen

In Ziffer 6.1.1 Spiegelstrich Sonstige zuldssige Nutzungen der Begriindung wird nach der
Aufzahlung der sonstigen zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet ,SO1" die Wortgruppe
.sowie Ver- und Entsorgungsanlagen” eingefiigt. In Ziffer 6.1.2 wird der zweite Absatz wie
folgt erganzt:

.Anlagen, die der Ver- und Entsorgung des Baugebiets dienen, wie z.B. Gebaude fiir Heiz-
zentralen und Blockheizkraftwerke, werden in den Bebauungsplan aufgenommen."

Die Begriindung des Bebauungsplans erhilt mit diesen Anderungen das Datum 05.10.2017;

auf einen erneuten Versand der Begriindung wird verzichtet.

Bodenordnung und Eigentumsverhaltnisse

Im Plangebiet sind keine MaBnahmen zur Bodenordnung notwendig. Alle Baugrundstiicke
befinden sich in privatem Eigentum.
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6.1.

6.2.

6.3.

Zur ErschlieBung des Mdbeleinrichtungshauses wird eine neue Einfadelspur errichtet und
der bestehende Fahrradweg geringfiigig verschoben. Hierflir miissen private Flachen bean-
sprucht werden, die der Stadt Heilbronn unentgeltlich libertragen werden.

Einnahmen und Ausgaben
Die amtsintern anfallenden Kosten fiir die Planaufstellung (Verwaltungsaufwand) werden
dem Vorhabentrager in Rechnung gestellt, hierdurch entstehen der Stadt Einnahmen.

Die mit der Umsetzung der Planung entstehenden Kosten fiir den Ausbau der Grundstiick-
serschlieBung von der NeckartalstraBe werden vom Vorhabentriger getragen. Die Uber-
nahme dieser Kosten sowie der Kosten flir Gutachten durch die betroffenen Betriebe wird
in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss und Zustimmung zum Konzept

Der Gemeinderat beschloss am 22.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans 40/13 ,Im
Neckargarten 11" und stimmte dem Konzept zum Bebauungsplan sowie der Fortschreibung
des Flachennutzungsplans fiir das Teilgebiet ,Im Neckargarten” zu.

Friihzeitiqge Offentlichkeitsbeteiliqung

Vom 06.03. bis einschlieBlich 17.03.2017 wurden die Konzepte der Bauleitplane zur Unter-
richtung der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gemal3 § 3
Abs. 1 BauGB lang 6ffentlich ausgelegt.

Wahrend dieser Zeit wurde eine Stellungnahme zum Bebauungsplan und zur Fortschreibung
des Flachennutzungsplans abgegeben, die der Gemeinderat bereits in seiner Sitzung am
06.07.2017 abgewogen hat. Siehe Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom
15.05.2017.

Friihzeitige Behordenbeteiligung

Die Behorden, Nachbargemeinden und Mittelzentren im Einzugsbereich des Einzelhandels-
vorhabens sowie die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB
und § 2 Abs. 2 BauGB vom 02.03. bis einschlieBlich 24.03.2017 friihzeitig gehort. Dem Re-
gierungsprasidium Stuttgart, der IHK Heilbronn-Franken und der Stadt Bietigheim-Bissin-
gen wurde auf Antrag eine Fristverlangerung bis zum 03.04.2017 eingeraumt.

Als hohere Raumordnungsbehdrde verzichtet das Regierungsprasidium Stuttgart auf die
Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens; die Belange der Raumordnung werden im
Bauleitplanverfahren abgearbeitet.
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6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Stellungnahmen mit Anregungen, Bedenken oder Hinweisen, die im Rahmen dieser Vorhor-
ung vorgebracht wurden, wurden im Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und
sonstigen Trager offentlicher Belange vom 15.05.2017 behandelt und vom Gemeinderat in
seiner Sitzung am 06.07.2017 abgewogen.

Entwurfsbeschluss

Am 06.07.2017 beschloss der Gemeinderat die Fortschreibung des Flachennutzungsplans
fiir das Teilgebiet ,Im Neckargarten" und den Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten "
als Entwiirfe zur 6ffentlichen Auslegung.

Formelle Behdrdenbeteiligung

Die Behdrden, Nachbargemeinden und Mittelzentren im Einzugsbereich des Einzelhandels-
vorhabens sowie die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB
und § 2 Abs. 2 BauGB vom 11.07. bis einschlieBlich 17.08.2017 gehort.

Stellungnahmen mit Anregungen, Bedenken oder Hinweisen, die im Rahmen der Behorden-
und Tragerbeteiligung vorgebracht wurden, werden im Bericht zur Beteiligung der Behor-
den, Kommunen und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom 05.10.2017 behandelt.

Offenlage

Vom 17.07. bis einschlieBlich 17.08.2017 wurden die Entwiirfe der Bauleitplane mit der
Begriindung, den zugrundeliegenden Gutachten und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Wahrend dieser Zeit wurde eine Stellungnahme zum Bebauungsplan und zur Fortschreibung
des Flachennutzungsplans abgegeben, die im beiliegenden Bericht zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit vom 05.10.2017 behandelt wird.

Erneute Offenlaqge

Im Anschluss an den zweiten Entwurfsbeschluss wird der Bebauungsplan-Entwurf erneut
ausgelegt. Den Behorden und Trdagern offentlicher Belange wird erneut die Mdglichkeit zu
Stellungnahme gegeben. GemaB § 4a BauGB konnen nur Stellungnahmen zu den gednder-
ten und erganzten Teilen des Bebauungsplans abgegeben werden. Die Dauer der Auslegung
und der Frist zur Stellungnahme wird auf 15 Tage verkiirzt. Da es sich bei der Plandnderung
nur um eine Klarstellung und nicht um eine wesentlich inhaltliche Anderung der Festset-
zungen handelt, und Stellungnahmen nur zur Art der Nutzung abgegeben werden kénnen,
ist die verkiirzte Frist ausreichend. Die Aufnahme von Anlagen zur Ver- und Entsorgung in
den Nutzungskatalog der Sondergebiete dient ebenfalls nur der Klarstellung.
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lll. Finanzwirtschaft

Die flir Gutachten usw. bendtigten Mittel in Héhe von ca. 75.000 € stehen im Teilhaushalt
63 (Stadtplanung, Bauordnung und Umwelt) beim Profitcenter 511063 (Stadtplanung) un-
ter der Ifd. Nr. 13 (Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen) beim Sachkonto
42710100 (Betriebsaufwand) und der Kostenstelle 51105000 (Stadtplanung) im Haushalts-
jahr 2017 zur Verfiigung.

Die Einnahmen in Hohe von insgesamt ca. 127.500 € (beinhaltet den im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplans 40/13 entstehenden Verwaltungsaufwand von
52.500 € sowie die Kosten fiir die Gutachten usw. von 75.000 €) werden im Teilhaushalt 63
(Stadtplanung, Bauordnung und Umwelt) beim Profitcenter 511063 (Stadtplanung) unter
der Ifd. Nr. 5 (Privatrechtliche Leistungsentgelte) beim Sachkonto 34610100 (Sonstige pri-
vatrechtliche Leistungsentgelte) und der Kostenstelle 51105000 (Stadtplanung) verbucht.

IV. Blrgerbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt nach den Vorschriften des Baugesetzbuches. Die Plan-
unterlagen wurden vom 17.07. bis zum 17.08.2017 offentlich ausgelegt (s. Ziffer 11.6.6). Im
Anschluss an den erneuten Entwurfsbeschluss wird der Bebauungsplan-Entwurf mit Be-
griindung erneut 15 Tage lang 6ffentlich ausgelegt.

Gesehen!
Planungs- und Baurechtsamt Birgermeisteramt
-Dez. IV-
gez. gez.
Dr. Christoph Bohmer Wilfried Hajek
Amtsleiter Biirgermeister
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Planungs- und Baurechtsamt
Abt. Planung

Heilbronn, 05.10.2017
Az.: 63.PL/stm-61.22
App.: 3282

Bebauungsplan 40/13 Heilbronn-Neckargartach ,Im Neckargarten 11"
Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn - Fortschreibung fiir das Teilgebiet ,,Im Neckargarten®

Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 17.07.2017 bis zum 17.08.2017 (jeweils einschlieBlich). Die
dabei abgegebenen Anregungen, Bedenken und Hinweise sowie die Stellungnahmen der Verwaltung sind nachfolgend wiedergegeben:

Behandlung der Stellungnahmen / Abwagungsvorschlag

1 Rechtsanwalt in Vertretung fiir Firma B. und Firma C.

Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

[1.1]

Namens und im Auftrag der von uns vertretenen [Firma B.] und [Firma
C.] nehmen wir im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
Abs. 2 BauGB zu den offenliegenden Entwiirfen der im Betreff bezeich-
neten Plane wie folgt Stellung:

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

Die vom Rechtsanwalt vertretenen Firmen betreiben in Heilbronn-Bo-
ckingen ein groBflichiges Mdbeleinrichtungshaus (im weiteren Verlauf
der Stellungnahme Mdébelhaus B/C genannt).
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung abgegebene
Stellungnahme vom 17.03.2017 bleibt voll inhaltlich aufrechterhalten.
Sie wird hiermit auch zum Gegenstand der Stellungnahme im Rahmen
der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ge-
macht.

Erginzend zu den im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung gemachten Ausfiihrungen und unter Bezugnahme auf |hr ausfiihr-
liches Schreiben vom 07.07.2017 [Stellungnahme der Verwaltung zur
Stellungnahme des Rechtsanwalts im Rahmen der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung] wird zu den Planentwiirfen Folgendes vorgetragen:

Das Planvorhaben widerspricht zwingenden landes- und regionalplaner-
ischen Zielvorgaben und damit § 1 Abs. 4 BauGB. Vor allem das Integra-
tionsgebot und das Kongruenzgebot werden nicht beachtet, auch beste-
hen nach wie vor Bedenken an der Beachtung des Beeintrachtigungs-
verbotes. Hierzu wird im Einzelnen Folgendes vorgetragen:

Die vom Rechtsanwalt im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung abgegebene Stellungnahme wurde mit dem Bericht zur Beteili-
gung der Offentlichkeit vom 15.05.2017 in der Sitzung des Gemeinde-
rats am 06.07.1017 (Entwurfsbeschluss) bereits abgewogen.

Das Planvorhaben steht im Einklang mit dem landes- und regionalpla-
nerischen Zielvorgaben (s.a. Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Stuttgart, Hohere Raumordnungsbehdrde vom 03.04.2017 und
04.08.2017 sowie Regionalverband Heilbronn-Franken vom 21.03.2017
und 25.07.2017). Die Vertréaglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. A-
cocella hat rechtssicher abgeleitet, dass die raumordnerischen Bewer-
tungskriterien Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot beachtet werden.

[1.2 Integrationsgebot]

Das Integrationsgebot des Zieles 3.3.7.2 LEP und des Zieles 2.4.3.2.3 und
2.4.3.2.4 des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Regionalplan) wird
verletzt. EinzelhandelsgroBprojekte sind demnach vorrangig an stadte-
baulich integrierten Standorten zu konzentrieren. Hiervon abweichend

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

Bei dem Planstandort Im Neckargarten handelt es sich um einen nicht-
integrierten Standort. Durch die planungsrechtliche Beschrankung der

Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente unterhalb der Grenze
der GroBflachigkeit von 800 m2 VKF wird das Integrationsgebot einge-
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

sieht der Regionalplan die Zuldssigkeit von regionalbedeutsamen Einzel-
handelsgroBprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an aus-
gewiesenen Erganzungsstandorten vor, wenn sie nicht in der Innenstadt
angesiedelt werden konnen. Diese Erganzungsstandorte sind in der
Raumnutzungskarte als Vorbehaltsgebiete festgelegt.

Der Planstandort befindet sich auBerhalb eines im Regionalplan festge-
legten Vorbehaltsstandortes. Er ist im Regionalplan vielmehr als Sied-
lungsflache Wohnen und Mischgebiet dargestellt. Diese Festlegung kon-
kretisiert das Integrationsgebot fiir EinzelhandelsgroBbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und ist im Regionalplan in
Abstimmung mit der Kommune festgelegt worden. Ein Abweichen hier-
von ist nur in Ausnahmefallen zuldssig, ,wenn eine regionalplanerisch
abgestimmte Standortsuche durchgefiihrt wurde".

Bereits hieran mangelt es. Die Alternativenpriifung vom 16.02.2017
stellt keine solche ,regionalplanerisch abgestimmte Standortsuche” dar.
Sie ist vielmehr im laufenden Planaufstellungsverfahren nachgeholt
worden und nicht geeignet, die regionalplanerischen Anforderungen an
das Integrationsgebot zu erfiillen.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

halten. (s. S. 15 Gutachten Dr. Acocella) Das Integrationsgebot gilt nicht
fiir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevatem Hauptsortiment (LEP 3.3.7.2).

Der Planstandort Im Neckargarten liegt genau zwischen zwei im Regio-
nalplan Heilbronn-Franken 2020 vom 03.07.2006 ausgewiesenen Ergan-
zungsstandorten; hierdurch ist am Planstandort eine raumlich funktio-
nale Verbindung zu den als Vorbehaltsgebieten festgelegten Ergan-
zungsstandorten gegeben. Die Ansiedlung eines Mdbeleinrichtungshau-
ses am Planstandort fordert die Biindelung der tberdrtlichen Funktionen
in enger raumlicher Nachbarschaft. Damit dient das Planvorhaben den
Zielen der Plansédtze 2.4.2.3.2. und 2.4.3.2.3 und widerspricht ihnen kei-
nesfalls. Insbesondere wird durch die Verbindung der beiden Ergan-
zungsstandorte kein neuer Erganzungsstandort auBerhalb der regional-
planerischen Ausweisung etabliert. Zudem sind die Vorbehaltsgebiete im
Regionalplan gebietsscharf, aber nicht grundstiicksscharf festgelegt. Ge-
rade an den Grenzen der Ergdnzungsstandorte lasst der Regionalplan
Ausformungsspielraum zu.

Dass die Alternativenpriifung auf den 16.02.2017 datiert ist, bedeutet
nicht, dass sie erst an diesem Datum erstellt wurde, sondern vielmehr,
dass sie am 16.02.2017 zuletzt gedndert wurde: Die Alternativenpri-
fung wurde im laufenden Verfahren fortgeschrieben. Der Nachweis der
Einhaltung des Integrationsgebots erfolgt durch die Vertraglichkeitsun-
tersuchung des Biiros Dr. Acocella. (s. S. 12 ff Gutachten Dr. Acocella)
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Auch liegen keine der in der Begriindung zu Ziff. 2.4.3.2.4 Regionalplan
vorgesehenen Abweichungsgriinde vor. Weder mangelnde Flachenpo-
tentiale noch verkehrliche Engpasse, neue Umweltschutzrechte sowie
stadtebauliche Gesichtspunkte sprechen gegen die Ansiedlung des Plan-
vorhabens innerhalb der hierfiir vorgesehenen Vorbehaltsgebiete Alter-
nativstandorte A2 und A3. So wird insbesondere fiir den Alternativsta-
ndort A3 ausgefiihrt, dass sich dieser Standort in besonderem MaBe fiir
die Ansiedlung groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe eigne. Gleiches gilt
fur den Alternativstandort A2. Die in der Begriindung zu Ziff. 2.4.3.2.4
Regionalplan genannten Ausnahmefille liegen bei der Wahl des Stan-
dortes Neckargarten nicht vor.

Das Integrationsgebot ist insbesondere deshalb verletzt, weil in dem
Plangebiet auf mehr als 800 m2 Verkaufsflache zentrenrelevante Sorti-
mente angeboten werden sollen. MaBgeblich fiir die Priifung des regio-
nalplanerischen Integrationsgebotes ist dabei nicht die ortsspezifische

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

Die Alternativenprifung hat sehr wohl aufgezeigt, dass insbesondere an
den Alternativstandorten A2 Gewerbegebiet Bockingen Nord und A3 Be-
reich Weipertstra3e keine ausreichend groBBen Flachenpotenziale zur
Verfligung stehen. Freie, baulich ungenutzte Grundstiicke sind in den
vorgenannten Gebieten nur auf kleinen Flachen vorhanden, die verstreut
im Untersuchungsgebiet verteilt sind. Erweiterungsmoglichkeiten, wie
sie der Regionalplan vorsah, sind an den in Heilbronn festgelegten Er-
ganzungsstandorten nicht mehr vorhanden. Die Ansiedlung eines groB-
flachigen Mdbelhauses an der EdisonstraBBe (Alternativstandort A2)
wiirde in Konkurrenz zu der dort geplanten Erweiterung des Heilbronner
Innovationsparks treten. Die Flachen an der EdisonstraBBe sind darlber
hinaus auch zu klein, um dort das Planvorhaben realisieren zu kénnen.

Aus den vorgenannten Griinden halt die Stadt Heilbronn den Planstand-
ort Im Neckargarten fiir die sinnvollste Variante. Auch die hohere
Raumordnungsbehdrde und der Regionalverband Heilbronn-Franken ha-
ben sich dieser Einschitzung angeschlossen (s. Bericht zur Beteiligung
der Behdrden, Kommunen und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
vom 15.05.2017). Am Planstandort besteht eine rdumlich funktionale
Verbindung zu den festgelegten Erganzungsstandorten. Weiterhin profi-
tiert der Planstandort Im Neckargarten von Synergieeffekten durch die
direkte Nahe zu dem Standortverbund der sog. Mobelmeile. Diese Syner-
gien werden langfristig allen Einzelhandelsbetrieben im ndheren Umfeld
nutzen.

Bei der Festsetzung im Bebauungsplan ist auf die drtliche Sortiments-
liste und nicht auf Sortimentslisten im Regionalplan oder im Einzelhan-
delserlass abzustellen. Dies wurde auch mit der hoheren Raumord-
nungsbehdrde und dem Regionalverband Heilbronn-Franken so abge-
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Liste. Zwar ist der Hinweis grundsatzlich richtig, dass zentrenrelevante
Sortimente gemeindespezifisch festgelegt werden. Dies gilt indes nur
auf der kommunalen Ebene. Fiir das zwingend zu beachtende landes-
und regionalplanerische Integrationsgebot konnen allerdings nur die auf
dieser Ebene maBgeblichen Vorgaben gelten, da es anderenfalls in das
Belieben einer Standortkommune gestellt ware, die raumordnerisch re-
levanten zentrenrelevanten Sortimente zu bestimmen und somit die
Zielvorgaben zu umgehen.

Im hier relevanten Zusammenhang sind zwingend als zentrenrelevant
Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungszubehér, Haus- und Heim-
textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe und Kunst/Antiquitdten zu bewer-
ten. Lediglich die Teppiche werden als in der Regel zentrenrelevant qua-
lifiziert und lassen somit einen Abwagungsspielraum auf kommunaler
Ebene zu.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

stimmt. Ferner wurde die Heilbronner Sortimentsliste nicht im Hinblick
auf das Planvorhaben aufgestellt. Die dem Bebauungsplan 40/13 zu-
grunde gelegte, aktuelle Sortimentsliste stammt aus dem Jahr 2001; das
Sortimentskonzept fiir das nun geplante Mdbeleinrichtungshaus liegt
der Stadt Heilbronn erst seit dem Friihjahr 2016 vor, somit kann die
Heilbronner Sortimentsliste unmdglich auf das Planvorhaben zuge-
schnitten worden sein, um so regionalplanerische Vorgaben gezielt zu
umgehen.

Dass ortliche Sortimentslisten von den raumordnerischen Vorgaben im
Einzelfall abweichen diirfen, wurde von der Rechtsprechung entschie-
den, VGH BW, Urteil vom 09.06.2011, Az.: 3 S 2584/10:
+Es war daher nicht fehlerhaft, sondern - im Gegenteil - geboten,
dass die Antragsgegnerin die zentrenrelevanten Sortimente ge-
meindespezifisch selbst festlegt und nicht die Liste des Einzel-
handelserlasses quasi unbesehen tibernommen hat.”
Gleiches gilt auch fiir die Liste des Regionalplans, die ohnehin nur in der
Begriindung zu finden ist. Die Sortimentsliste der Stadt Heilbronn ist
auf die ortlichen und tberortlichen Verhaltnisse zugeschnitten; bei ihrer
Aufstellung wurden sowohl die gemeindlichen als auch lberdrtlichen
Verhdltnisse berlicksichtigt.

Die Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente richtet sich nach den
Verhiltnissen des konkreten Einzelfalls, dabei ist insbesondere der Zent-
ralitatsgrad der Gemeinde von Bedeutung. Bestlinde nur ein Abwa-
gungsspielraum fiir Teppiche, so ware die Festlegung ortsspezifischer
Sortimentslisten kaum mehr mdglich.
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Zwar wird das Sortiment Hausrat, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Kera-
mik und Kunstgewerbe auf 799 m2 und Haus- und Tischwasche auf

400 m2 und zusammen maximal 799 m2 begrenzt. Allerdings wird das
zentrenrelevante Sortiment Leuchten, das der Sortimentsgruppe Einrich-
tungszubehor unterfallt, und Bettwaren, Gardinen und Zubehor, die ent-
weder ebenfalls der Sortimentsgruppe Einrichtungszubehor oder der
Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien zuzuordnen sind, auf insge-
samt zusatzlichen 2.200 m2 Verkaufsflache zugelassen. Damit verstoBt
das Planvorhaben gegen das landes- und regionalplanerische Integrati-
onsgebot.

Dass Leuchten als nicht-zentrenrelevant eingestuft sind, ist inzwischen
eher die Regel als die Ausnahme. Auch die Sortimente Bettwaren, Gar-
dienen und Zubehor sind in Heilbronn nicht-zentrenrelevant. Somit sind
im Bebauungsplan 40/13 nur Verkaufsflichen fiir zentrenrelevante Sor-
timente bis max. 799 m2 Verkaufsflache zulassig. Das Planvorhaben ver-
stdBt nicht gegen das landes- und regionalplanerische Integrationsge-
bot.

Wiirde man die vom Anwalt vertretene Argumentation auch auf das von
ihm vertretene Mébelhaus B/C anwenden, so wiirden dort die Verkaufs-
flachen fiir zentrenrelevante Sortimente mehr als 5.000 m2 betragen.
Damit wiirde auch das Mébelhaus B/C das Integrationsgebot nicht ein-
halten.

[1.3 Kongruenzgebot]

Auch das Kongruenzgebot des Zieles 3.3.7.1 LEP und 2.4.3.2.2 Regional-
plan wird verletzt.

Ziel 2.4.3.2.2 Regionalplan bestimmt, dass sich die zuldssige Verkaufs-
flache der EinzelhandelsgroB3projekte nach der Einwohnerzahl des zent-
ralen Ortes und seines Verflechtungsbereiches zu richten hat. Die zent-
ralortlichen Verflechtungsbereiche innerhalb der Region Heilbronn-
Franken sind in Kapitel 2.3 Tabelle 1 dargestellt. Diese sind also verbind-
lich flr die Abgrenzung des Bezugsraumes des zwingend zu beachten-
den Kongruenzgebotes. Entsprechend Ziff. 2.3.1 Regionalplan nimmt
Heilbronn zwar grundsatzlich die Funktion des Oberzentrums in der Re-
gion Heilbronn-Franken wahr (vgl. auch Ziel 2.5.8 LEP). Auf Grund der

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

Der Verflechtungsbereich eines Oberzentrums beschrankt sich nicht nur
auf seinen festgelegten Mittelbereich, sondern umfasst i.d.R. die ge-
samte Region, zumindest jedoch die benachbarten Mittelbereiche. Dem
Verflechtungsbereich des Oberzentrums Heilbronn sind neben dem Mit-
telbereich Heilbronn (350.779 Einwohner) mindestens auch die Mittel-
bereiche Neckarsulm (106.176 Einwohner) und Ohringen (56.237 Ein-
wohner) zuzurechnen. Demnach hat der Verflechtungsbereich des Ober-
zentrums Heilbronn 513.192 Einwohner (Stand Einwohnerdaten jeweils
31.12.2015, Quelle Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2017).
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

dezentralen Lage des Oberzentrums Heilbronn in der Region, kommt den
Mittelzentren Schwabisch Hall und Bad Mergentheim in Teilbereichen
oberzentrale Funktionen fiir jene Teilbereiche der Region zu, deren Ent-
fernung zum Oberzentrum (iberdurchschnittlich grof3 ist. Die konkreten
Verflechtungsbereiche der zentralen Orte werden in Tabelle 1 zu 2.3.1
Regionalplan abgegrenzt. Der Verflechtungsbereich des Oberzentrums
Heilbronn ist der Mittelbereich mit 342.449 Einwohnern (Stand:
01.01.2004) und ist somit grundsétzlich mit dem Verwaltungsraum
gleichzusetzen. Es ist ohne weiteres erkennbar, dass die Verkaufsflache
des geplanten Vorhabens nicht an der GréBe des Verflechtungsraumes
orientiert ist.

Aus dem der Planung zugrundeliegenden Gutachten des Biiros Dr. A-
cocella (Vertraglichkeitsuntersuchung vom 21.02.2017) lasst sich nicht
entnehmen, ob dem raumordnerischen Kongruenzgebot Rechnung ge-
tragen ist. Das Gutachten gibt die hierfiir maBgeblichen Kriterien nicht
an. Bei der Priifung des Kongruenzgebotes kommt es maB3geblich darauf
an, ob der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorha-
bens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
wesentlich iiberschreitet oder nicht. Eine wesentliche Uberschreitung ist
in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen
auBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden.

So: VVGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 17.12.2009 - 3 S 2110/08 -
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Fiir die regionalplanerische Beurteilung des Kongruenzgebots miissen
die aktuellen Einwohnerdaten hinzugezogen werden; die vom Anwalt
genannten Einwohnerdaten stammen aus dem Jahr 2004 und erfiillen
die Anforderungen an die Aktualitat der Datengrundlagen nicht. Wenn
man den Verflechtungsbereich von Heilbronn nur auf seinen Mittelbe-
reich beschrankt, so ware auch fir das von dem Anwalt vertretene Mo-
belhaus, das mit einer genehmigten Verkaufsflache von 42.000 m2 sogar
noch groBer als das Planvorhaben ist, das Kongruenzgebot ebenfalls
nicht eingehalten.

In der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde abgeleitet, dass das Kongru-
enzgebot eingehalten ist. Das Planvorhaben ist der GroBe des Oberzent-
rums Heilbronn angemessen. (s. S. 24 ff, Ziffer 5, Gutachten Dr. A-
cocella)

Eine rein schematische, die konkreten ortlichen Verhaltnisse auBBer Acht
lassende Betrachtungsweise des Kongruenzgebots verbietet sich. Dies
ergibt sich bereits eindeutig aus dem (zwischenzeitlich auBer Kraft ge-
tretenen) Einzelhandelserlass 2001 sowie, ebenfalls eindeutig, aus der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wiirttemberg, Ur-
teil vom 17.12.2009, Az.: 3 S 2110/08. Nach beiden Vorgaben darf ,in
der Regel" maximal 30 % Kaufkraft von auBerhalb des Verflechtungsbe-
reichs zuflieBen. Diese Vorgaben erlauben eine einzelfallorientierte, und
verbieten eine schematische Betrachtungsweise. Heilbronn ist ein Ober-
zentrum, das am Rande der Region Heilbronn-Franken liegt. Wegen die-
ser Lage ist es vorgezeichnet, dass auch Kunden aus angrenzenden Re-
gionen die Einkaufsmdglichkeiten in Heilbronn wahrnehmen werden.
Wiirde man schematisch die 30-%-Vorgabe anwenden, wiirde dies dazu
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Wie sich aus den Ausfiihrungen unter Ziff. 5 (S. 24 Vertraglichkeitsun-
tersuchung) ergibt, hilt der Gutachter den Begriff des ,betriebswirt-
schaftlich angestrebten Einzugsbereichs” flir problematisch. In einzelnen
Gebieten, bspw. in Nahe zu einer Landes- oder Regionsgrenze, kénne die
tatsachliche Umsatzherkunft der Betriebe von auBerhalb des Verflech-
tungsbereichs deutlich héher liegen als die genannten 30 %. Dies kdnne
nach Auffassung des Gutachters nicht die ,Absicht des Kongruenzgebo-
tes sein”. Und dann weiter wortlich:

Entscheidend fiir die im Verhdltnis zur zentralGrtlichen Funktion der
Standortgemeinde addquate Dimensionierung eines Vorhabens ist
deshalb die Frage, ob ein Vorhaben sozusagen existenznotwendig auf
den Zufluss von Kaufkraft von auBBerhalb des Verflechtungsbereichs
angewiesen ist.

S. 25 Vertrdglichkeitsuntersuchung

Der Gutachter vergleicht dann in Hinblick auf das Kongruenzgebot die
im Vorhaben zu erwartenden Umsatze mit der im Mittelbereich Heil-
bronn vorhandenen Nachfrage. Er kommt dann zu dem Ergebnis, dass
das Vorhaben maximal 25 % der im Mittelbereich des Oberzentrums in
den vorhabenrelevanten Sortimenten vorhandene Kaufkraft binden
wirde und somit ,nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzufliisse von
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flihren, dass Heilbronn seine Funktion als Oberzentrum gar nicht wahr-
nehmen kann. Bei der Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel wiir-
den per se Kunden aus anderen Regionen Heilbronn aufsuchen, mit der
Folge, dass gar kein groB3flachiger Einzelhandel in Heilbronn zulassig
ware.

Die Interpretation des Kongruenzgebotes (entsprechend der Intention
des Plangebers) wurde mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Hohere
Raumordnungsbehdrde und dem Regionalverband Heilbronn-Franken
abgestimmt. Seitens des Regionalverbands wurde bereits beim Abstim-
mungstermin im Juli 2016 dessen Einhaltung als gegeben angesehen:
Ein Mobelhaus dieser GroBe sei pradestiniert fiir ein Oberzentrum wie
Heilbronn.

Die Grenzen der Planungsregionen sind administrativ gezogene Grenzen,
die sich mehr an den Verwaltungsabgrenzungen orientieren, als an den
tatsachlichen Verflechtungen (Stadt-Umland-Beziehungen). Dies wird
besonders deutlich bei zentralen Orten in Nahe einer Landes- oder Regi-
onsgrenze. Im Umkreis von weniger als 30 Fahrminuten grenzt der Mit-
telbereich Heilbronn an gleich vier Planungsregionen: Region Stuttgart
im Stiden, Region Nordschwarzwald im Slidwesten, Region Mittlerer
Oberrhein im Westen und Region Rhein-Neckar im Norden

Da mit einer Reduzierung der GroBe des Vorhabens keine proportionale
Reduzierung der Umsatzherkunft von auBerhalb des Verflechtungsbe-
reichs verbunden ist, kdnnte sich bei zugrunde legen der tatsachlichen
Umsatzherkunft ergeben, dass im Oberzentrum Heilbronn angesichts der
Randlage in der Region gar kein groBflachiges Mébeleinrichtungshaus
mdglich ware. Damit kdnnte das Oberzentrum Heilbronn jedoch nicht
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auBerhalb des Mittelbereichs angewiesen” ist. Er kommt dann zu dem
Schluss:

Wenn die landesplanerische Einstufung eine am Rand einer Region
gelegenen Stadt als Oberzentrum nicht in Frage gestellt wird, gibt es
aus unserer Sicht keinen Grund, an der Einhaltung des Kongruenzge-
botes zu zweifeln.

S. 27 Vlertrdglichkeitsuntersuchung

Deutlicher kann man Zweifel an der Einhaltung des Kongruenzgebotes
nicht duBern. Die hier vorgenommene Deutung des Kongruenzgebotes
widerspricht auch der zitierten Rechtsprechung. Es geht bei dem Kon-
gruenzgebot nicht um die Frage, ob in einem bestimmten Raum ausrei-
chend Kaufkraft vorhanden ist, auf die ein Vorhaben zurlickgreifen kann,
sondern ob der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
uberschreitet. Dem zentraldrtlichen Verflechtungsbereich kommt
Schutzwirkung in zweierlei Richtung zu. Einmal wirkt er nach innen, als
er die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sichern und zum
anderen nach auBen, als er die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte
gewahrleisten will. Damit ist auch das Kongruenzgebot Bestandteil des
Integrationsgebotes. Aus diesem Grunde ist auch auf dieser Ebene auf
die Ausfiihrungen unter [ Ziffer 1.2] zum Integrationsgebot und den
raumordnungsrechtlich relevanten zentrenrelevanten Sortimenten zu
verweisen.
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seinen Versorgungsauftrag flir die Region erfiillen. Bei der Abwadgung ist
daher auch die Funktionsfahigkeit des Oberzentrums Heilbronn zu be-
ricksichtigen.

Die Frage wie viel Kaufkraft aus benachbarten Regionen dem Planvorha-
ben zuflieBt ist fiir die Beurteilung des Kongruenzgebots zwar relevant,
jedoch ist es im vorliegenden Fall viel wichtiger, ob das Planvorhaben
aus betriebswirtschaftlichen Griinden liberhaupt auf diese Kaufkraftzu-
flliisse angewiesen ware. Die Vertraglichkeitsuntersuchung hat nachge-
wiesen, dass das Planvorhaben insgesamt und auch in den einzelnen
Sortimentsbereichen, selbst beim Ausschopfen der maximalen Verkaufs-
flachen, nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb
des Mittelbereichs Heiloronn angewiesen ist. (s. S. 25 f Gutachten Dr. A-
cocella)

Tatsdchlich sind fiir den Sortimentsbereich Mobel Kaufkraftabfliisse aus
der Region hinaus in Mittelzentren der Region Stuttgart zu verzeichnen.
Dies wurde auch von der Industrie- und Handelskammer (IHK) Heil-
bronn-Franken mit Stellungnahme vom 07.08.2017 bestatigt:

.Die Ansiedlung eines weiteren Mdbelhaus in Heilbronn halten

wir [die IHK Heilbronn-Franken] fiir das lokale Angebot fiir ver-
trdglich und unter dem Aspekt der Kaufkraftabfliisse in diesem

Sortiment in Richtung der Einzelhandelsagglomeration in Lud-

wigsburg und Bietigheim-Bissingen auch fiir vertretbar.”

Das Planvorhaben gefahrdet nicht die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung in benachbarten Regionen; durch das geplante Mdbelein-
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Die Vertrdglichkeitsuntersuchung ist nicht ansatzweise geeignet, diese
raumordnungsrechtliche Vorgabe zu beurteilen, was auch bereits in den
einleitenden Ausfiihrungen in Kapitel 4. (S. 23 Vertraglichkeitsuntersu-
chung) zum Ausdruck kommt. Dort wird zwar einleitend ausgefiihrt,
dass fir die Ermittlung potentieller Auswirkungen eines Vorhabens des-
sen Einzugsbereich entscheidend sei. Bei einem Mdbelhaus der vorgese-
henen Dimension sei von einem regionalen Einzugsbereich auszugehen,
von dem aber der Kernwirkungsbereich zu unterscheiden sei. Bestimmte
Teilraume kdnnten a priori anhand von Analogieschliissen ausgeschlos-
sen werden, da in diesen die Wirkungen mit sehr hoher Wahrscheinlich-
keit nur noch marginal seien. Daher habe man aus Griinden der ,Ar-
beitsrationalisierung” eine Begrenzung der zu untersuchenden Stadte
vorgenommen, womit gleichzeitig einem Worst-Case-Ansatz Rechnung
getragen werde, da die Auswirkungen rechnerisch auf weniger Stadte
konzentriert werde, als dies in der Realitat der Fall sein werde. Der Gut-
achter legt explizit dar, dass er die grundlegenden Anforderungen an die
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richtungshaus werden keine Umverteilungen von mehr als 20 % ausge-
I6st (s. S. 45 ff Gutachten Dr. Acocella). Daher sind vorhabeninduzierte
SchlieBungen von ansonsten marktfahigen Betrieben nicht zu erwarten.
Da das geplante Mobeleinrichtungshaus liberwiegend Waren des mittel-
und langfristigen Bedarfs anbieten wird, ist ein entsprechendes Angebot
im ndchstgelegenen, zentralen Ort als ausreichend verbrauchernah an-
zusehen (s. S. 43 Gutachten Dr. Acocella). Zudem sind Mabelhduser (wie
auch das Mdbelhaus B/C) tiberwiegend in nicht-integrierten Lagen, au-
Berhalb der ortlichen zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt; die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der umliegenden
Mittelzentren wird nicht beeintrachtigt.

Die Ausfiihrungen in Kapitel 4 haben sich ausschlieBlich auf die Priifung
im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot bezogen und begriindet,
warum ein in der Tendenz zu kleiner Einzugsbereich die rechnerisch er-
mittelten Umverteilungen erh6ht. Mit dem Kongruenzgebot (das im an-
schlieBenden Kapitel 5 behandelt wird) haben diese Ausfiihrungen
nichts zu tun.
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Priifung des Kongruenzgebotes nicht beachtet und stellt dies als abge-
stimmt dar. Fiir ein Mdbelhaus dieser GroBenordnung véllig atypisch
wird daher auch ein Einzugsradius von nur 30 Fahrzeitenminuten fest-
gelegt und somit unterstellt, dass der betriebswirtschaftliche Einzugsbe-
reich, der tatsachlich erheblich gréBer ist, auf diesen abgestimmten
Fahrzeitenradius beschrankt werde. Damit widerspricht das Gutachten
grundlegenden methodischen Anforderungen.

Richtigerweise ist, worauf der Gutachter an anderer Stelle hinweist,
vielmehr den betriebswirtschaftlichen Einzugsbereich mit dem mittel-
zentralen Verflechtungsbereich zu vergleichen. Selbst wenn Bezugs-
punkt die gesamte Region ware, misste jedenfalls zundchst ermittelt
werden, aus welchen Bereichen das konkret geplante Vorhaben seine
Kaufkraft bezieht, also aus welchen Bereichen die betrieblichen Kunden
zu erwarten sind. Angesichts der Randlage des Vorhabenstandortes zur
Region Stuttgart und anderen angrenzenden Regionen wird sich zeigen
- dies ldsst sich auch bereits aus den Ausfiihrungen der Vertraglich-
keitsuntersuchung ableiten - dass mehr als 30 % der fiir das Vorhaben
bendtigten Kaufkraft von auBerhalb der Region Heilbronn generiert
wird. Dass dabei eine rdumliche Besonderheit darin bestehe, dass sich
die Stadt Heilbronn in Randlage zu anderen Regionen befinde, also die
Bezugsraume eng beieinander lagen und sich zwangslaufig liberschnit-
ten, kommt es dabei nicht an. Dies ist vielmehr zwingende Folge der
raumordnerisch zwingend zu beachtenden Vorgaben.

Vgl. hierzu: VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 04.07.2012 -
35351/11-BRS 79, Nr. 10
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Gerade in verdichteten Rdumen (wie dem Neckartal zwischen Stuttgart
und Heilbronn) kénnen Uberschneidungen der Verflechtungsbereiche
real nicht ganzlich ausgeschlossen werden und entsprechen vielmehr
den tatsachlichen Wirtschaftsbeziehungen. Durch die Randlage des
Oberzentrums Heilbronn zu anderen Regionen kommt es zu Kaufkraft-
fliissen in beide Richtungen: Wenn dem Planvorhaben, wie durch den
Anwalt geschehen, Kaufkraftzufliisse aus anderen Regionen von mehr
als 30 9% unterstellt werden, so muss auch anerkannt werden, dass
Kaufkraftfliisse in die gegengesetzte Richtung laufen. Durch das Plan-
vorhaben werden die Mittelzentren in den umliegenden Regionen in ih-
rer zentraldrtlichen Funktion nicht beeintrachtigt. Wenn im Gegenzug
jedoch die durch Planvorhaben ausgeloste Kaufkraftzufliisse in die Re-
gion auf 30 % beschrankt werden, waren im Oberzentrum Heilbronn
u.U. gar keine groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Somit steht
die Beschrankung der Kaufkraftzuflisse in Konkurrenz zum Funktionser-
halt des Oberzentrums Heilbronn. Laut Plansatz 2.3.0.2 Regionalplan
Heilbronn-Franken 2006 sind im Oberzentrum Einrichtungen fiir die
tberortliche Versorgung und ,dariiber hinaus fiir die Deckung des spezi-
alisierten hoheren Bedarfs im oberzentralen Verflechtungsbereich, d.h.
in der Regel in der Region” zu sichern und zu férdern. Sollten jedoch
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Auf Grund der vorstehend dargelegten methodischen Ungenauigkeit,
kann daher nicht festgestellt werden, dass das Vorhaben nicht gegen
das Beeintrachtigungsverbot verstdBt. Insgesamt ist festzustellen, dass
zwingende Zielvorgaben des Raumordnungsrechtes nicht beachtet wer-
den bzw. anhand der vorliegenden Unterlagen nicht nachvollzogen wer-
den kann, ob sie beachtet sind.
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groBBflachige Einzelhandelsbetriebe in Heilbronn aufgrund seiner Rand-
lage zu anderen Regionen unzuldssig sein, so kann der Grundsatz der
tiberdrtlichen Versorgung nicht erfiillt werden.

Fiir das Mébelhaus B/C kann die Umsatzherkunft anhand der Kunden-
herkunftserfassung zweifelsfrei ermittelt werden. Sollten dort mehr als
30 % der Umsatze auBerhalb des Verflechtungsbereichs Heilbronn ge-
neriert werden, so wiirde dieser Betrieb dennoch nicht als inkongruent
eingestuft, weil er in seiner GroBe zum Oberzentrum Heilbronn passt.

Warum nach all den Ausfiihrungen zum Kongruenzgebot eine Schluss-
folgerung zum Beeintrachtigungsverbot gezogen wird, erschlieBt sich
nicht.

Auf Grundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. Acocella
kann nachvollzogen werden, dass die verbindlichen Ziele der Regional-

und Landesplanung eingehalten werden (zusammenfassend auf S. 56 ff
Gutachten Dr. Acocella, mit Verweisen auf die entsprechenden Stellen,

an denen dies abgeleitet wurde).

Der Gutachter, Herr Dr. Urs Fiirst vom Biiro Dr. Acocella, hat in einer
Stellungnahme vom 04.10.2017 die von ihm angewandte Methodik de-
zidiert dargelegt. Diese Stellungnahme ist an den Bericht zur Beteili-
gung der Offentlichkeit angehangt und ist Gegenstand der Abwigung.
Die Stadt Heilbronn macht sich diese Stellungnahme zu eigen.
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[1.4 Verkehrsuntersuchung]

Die der Planung zugrundeliegende Verkehrsuntersuchung zeigt auf, dass
sich die ErschlieBungssituation im Umfeld des Plangebiets und damit
auch im Bereich des Grundstiicks unserer Mandantinnen ganz erheblich
verschlechtern wird. Bereits die bestehende verkehrliche Belastung im
Saarland Kreisel ist als kritisch zu bewerten. Die Gutachter stellen fest,
dass es bereits im Prognose-Nullfall 2025 auf Grund der erhohten Ver-
kehrsmengen zu Uberlastungserscheinungen komme. Diese Uberlas-
tungserscheinungen decken sich mit der realen Wahrnehmung vor Ort.
Der Saarland Kreisel ist nicht nur ,kurzzeitig" liberlastet, sondern weist
in erheblich weitergehenden zeitlichen Umfang Uberlastungserschei-
nungen auf. Diese Uberlastungserscheinungen werden sich im Prog-
nose-Planfall verstarken. Die Verkehrsbelastung mit bereits jetzt mit
tiber 40.000 Fahrzeugen/24 Stunden* noch erheblich weitergehender
steigen.
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Es wurde eine umfassende Verkehrsuntersuchung inklusive Verkehrssi-
mulation als verkehrliche Machbarkeitsstudie vor Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens erarbeitet. Als Grundlage sind hierfiir aktuelle
Verkehrsdaten aus videogestiitzten 24-Stunden-Zahlungen (iber meh-
rere Tage verwendet worden. Der StraBenbaulasttrager legt bei Neuan-
siedlungen stets Wert auf die Funktionalitat der ErschlieBung und des
umliegenden Verkehrssystems.

*Die Verkehrsstarke von ca. 40.000 Kfz/24h gilt fiir die NeckartalstraBe,
nicht fiir den Saarlandkreisel.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt, dass der signalisierte Knotenpunkt
.Saarlandkreisel” sowohl im Analysejahr 2015 als auch im Prognosejahr
2025 mit dem zusatzlichen Verkehr des geplanten Mobelmarktes ohne
Einschrankungen funktioniert: Der Saarlandkreisel erreicht fiir den mo-
torisierten Verkehr in der morgendlichen (7:15 - 8:15 Uhr) und nachmit-
taglichen (15:45 - 16:45 Uhr) Spitzenstunde des Analysejahres 2015 so-
wie in der nachmittdglichen Spitzenstunde des Prognosejahres 2025
Gesamtqualitatsstufe A (QSV A (sehr gut) = sehr kurze Wartezeiten (bis
20 sek.)) und ist damit in der maBgebenden Spitzenstunde leistungsfa-
hig. MaBgebend fiir die Beurteilung der Verkehrsqualitdt eines Knoten-
punktes mit Lichtsignalanlage (Ampel) ist die schlechteste Qualitats-
stufe fir einen einzelnen Fahrstreifen.

Die Leistungsfahigkeit sowie die Betriebssicherheit des Knotenpunktes
sind sowohl nach den theoretischen Berechnungen nach dem Handbuch
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fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS), als auch mit der
Verkehrsflusssimulation nachgewiesen worden. Die Leistungsfahigkeit
ist auBerhalb der betrachteten Spitzenstunde (maximalen Verkehrs-
stirke) generell gegeben. Der induzierte bzw. zusétzliche Einkaufsver-
kehr des Mdbelhauses B/C sowie anderer Einzelhdndler befindet sich
vorrangig auBBerhalb der ermittelten Spitzenzeit. Bei Fahrten zu einer
neuen Einrichtung handelt es sich zudem nicht ausschlieBlich um Kun-
denneuverkehr. Ein Teil der Kunden befindet sich auf der Fahrt zu einem
anderen Ziel und tatigt seinen Einkauf als Zwischenstopp (Mitnahmeef-
fekte, z. B. als Gelegenheitsstopp usw.). Weitere Effekte sind der Kon-
kurrenzeffekt (Konkurrenz durch vergleichbare Einrichtungen in der
Nihe) und der Verbundeffekt (Gemeinsamer Kundenverkehr beider Nut-
zungen).

Aufgrund der erhohten Verkehrsmengen auf der NeckartalstraBBe kommt
es am Saarlandkreisel vereinzelt zu kurzzeitigen Uberlastungserschei-
nungen im inneren Knotenpunktbereich. Die Verkehrsflusssimulation
zeigt, dass im Inneren des Saarlandkreisels in der Prognose groBere Auf-
stellldangen entstehen. Um auch kiinftig einen reibungsfreien und koor-
dinierten Verkehrsablauf zu Spitzenzeiten mit erhdhten Verkehrsstarken
zu gewahrleisten, wird die Steuerung der Lichtsignalanlage optimiert.

Die zentrale Verbindungsfunktion der NeckartalstraBe dient vor allem
als Autobahnzubringer zur Anschlussstelle Heilbronn-Untereisesheim
und ist die Hauptverbindung von Heilbronn zu umliegenden Gemeinden
und zwischen den Stadtteilen Heilbronns. Der regionale Einkaufsverkehr
nutzt diese HauptverkehrsstraBe vor allem am Wochenende und zu den
Nebenzeiten. Das erhohte Verkehrsaufkommen der NeckartalstraBe in
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Die vorgeschlagenen marginalen und lediglich &rtlich wirkenden MafB-
nahmen werden nicht zu einer nachhaltigen Verbesserung der Erschlie-
Bungssituation fiihren. Hiervon wird ganz erheblich auch das Grund-
stlick unserer Mandantinnen betroffen sein.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

den Spitzenzeiten ist nicht auf den Einkaufsverkehr zurlickzufiihren,
sondern vielmehr auf den allgemeinen Verkehrszuwachs.

Eine Verbesserung der StraBenkapazitit (Verkehrsfluss) der Neckartal-
straBBe wahrend der Hauptverkehrszeiten kann nicht alleine durch klei-
nere abschnittsweise MaBnahmen auf dieser Landesstral3e erfolgen,
wohl aber kleinrdaumige Verbesserungen im Hinblick auf eine reibungs-
lose und mdglichst zligige Abfertigung des Zu- und Abfahrtsverkehrs zur
Vermeidung von Auswirkungen auf das Hauptverkehrssystem der
NeckartalstraBe. Erst MaBnahmen im Gesamtzusammenhang, wie der
Bau der Nordumfahrung Frankenbach/Neckargartach und der generelle
vierstreifige Ausbau der NeckartalstraBBe, verbessern die generelle Funk-
tion der LandesstraBe und des umliegenden Verkehrssystems grundle-
gend.

Im Gesamtergebnis ist der Knotenpunkt am Saarlandkreisel auch unter
der Berlicksichtigung der geplanten Neuansiedlung des Mobelmarkts
leistungsfahig. Aufgrund der Planung fiir die Verlangerung der Saar-
landstraBBe und die damit verbundene Verkehrsverlagerung von der
GroBgartacher StraBe auf die SaarlandstraBe, ist der Saarlandkreisel fiir
eine hohere Verkehrsstarke ausgebaut. Die ErschlieBungssituation fir
das Grundstiick der Firmen B und C verschlechtert sich nicht. Unter an-
derem hat das Planvorhaben keinen verkehrlichen Einfluss auf die
Neckargartacher StraBe, von der aus das Mdbelhaus B/C hauptséchlich
erschlossen wird.

Die ErschlieBung fiir das Planvorhaben ist gesichert; das Plangrundstiick

liegt an einer 6ffentlichen StraBe, die fiir das zu erwartende Verkehrs-
aufkommen ausreichend ausgebaut und ausreichendbreit ist. Auch die
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Die beabsichtigte Planung wird mit ihren Auswirkungen unmittelbar auf
die Rechte unserer Mandantin einwirken. Mdglicherweise ist dies aber
auch beabsichtigte Folge der Planung, wie Ihre Ausfiihrungen [im Be-
richt zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 15.05.2017] zeigen, wonach
die Errichtung des geplanten Mdbelhauses [im Neckargarten] auch vor
.einem Marktaustritt dieses Anbieters" (gemeint ist unsere Mandantin)
gesehen wird, um eine adaquate Versorgung der Einwohner Heilbronns
mit dem Sortiment Mobel sicherzustellen. Sinnvoller ware es, die Bedin-
gungen fiir einen wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb bestehender An-
bieter in den regionalplanerisch hierfiir vorgesehenen Gebieten zu si-
chern und zu starken.

weitere Anbindung ist flir das zu erwartende Verkehrsaufkommen aus-
reichend dimensioniert und ausgebaut.

Aus Sicht der Stadt Heilbronn ist die Ausstattung des Oberzentrums mit
nur einem groBflachigen Mdbelanbieter inaddquat. Insofern ist ein
Marktaustritt des Mobelhauses der Firmen B und C nicht Ziel der Stadt-
planung. Bei der Steuerung des Einzelhandels agiert die Stadt Heilbronn
grundsatzlich wettbewerbsneutral zum Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche. Der Standort des Mdbelhauses B/C ist seit dem
22.02.1973 planungsrechtlich gesichert. Aufgrund fehlender Verkaufs-
flaichenbegrenzungen hat der vom Anwalt vertretene Anbieter einen er-
heblichen Wettbewerbsvorteil gegenliber den Vorhabentragern der Neu-
ansiedlung Im Neckargarten. In diesem Zusammenhang weist die Stadt
Heilbronn darauf hin, dass die Priifung der Raumvertraglichkeit von Ein-
zelhandelsgroBprojekten dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und
deren Funktionsfahigkeit dient, jedoch nicht dem Schutz von Bestands-
betrieben vor neuen Mitbewerbern.

[1.5]

Die Planung erweist sich insbesondere als regionalplanerisch unvertrag-
lich, sie verst6B3t gegen Ziele der Raumordnung und ist daher nicht ent-
sprechend § 1 Abs. 4 BauGB angepasst und unzulassig. Bereits aus die-
sem Grunde ist das Planverfahren einzustellen.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

Das Planvorhaben steht im Einklang mit dem landes- und regionalpla-
nerischen Zielvorgaben (s.a. Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Stuttgart, Hohere Raumordnungsbehdrde vom 03.04.2017 und
04.08.2017 sowie Regionalverband Heilbronn-Franken vom 21.03.2017
und 25.07.2017). Die Vertréglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. A-
cocella hat rechtssicher abgeleitet, dass die raumordnerischen Bewer-
tungskriterien Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot beachtet werden. Das Anpassungsgebot an
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Neben den im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vor-
getragenen Gesichtspunkten werden hiermit auch noch Gesichtspunkte
verkehrlicher Belange geltend gemacht, die die ErschlieBungssituation
des Grundstiicks und damit des Einzelhandelsbetriebes unserer Mandan-
tin erheblich verschlechtern wird. In dieser Form widerspricht die Pla-
nung auch dem Gebot sachgerechter Abwagungen.

Da in den Planunterlagen mehrfach auf die Abstimmungen mit dem Re-
gierungsprasidium und der Region Heilbronn verwiesen wird, haben wir
uns erlaubt, dieses Schreiben auch diesen Stellen zukommen zu lassen.
Die aufgezeigten beachtlichen VerstdBe gegen Zielvorgaben der Raum-
ordnung stehen der Planung entgegen. Diese ist daher in der vorliegen-
den Form einzustellen, jedenfalls aber ist die Beachtung der raumord-
nungsrechtlichen Zielvorgaben nachzuweisen.

Sollte der Bebauungsplan mit dem jetzt offenliegenden Inhalt in Kraft
treten, missten die angesprochenen raumordnerischen Fragen einer ge-
richtlichen Priifung zugefiihrt werden.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.10.2017

die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) wird durch die vorliegen-
den Bauleitpldne beachtet.

Wie ausfiihrlich dargelegt wird sich die ErschlieBungssituation des
Grundstiicks der Firmen B und C nicht verschlechtern. Es wurde eine
Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt, die zu dem Schluss kommt, dass
deutliche Stérungen im Verkehrsablauf des Prognoseplanfalls 2025
nicht erwartet werden. Zudem ist der Saarlandkreisel fiir hhere Ver-
kehrsstarken ausgebaut worden und die Neckargartacher Stral3e wird
durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Die verkehrlichen Belange
sind sachgerecht abgewogen.

Die Planung ist mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Hohere Raum-
ordnungsbehorde und dem Regionalverband Heilbronn-Franken abge-
stimmt; die Ziele der Raumordnung werden beachtet und ihre Einhal-
tung ist in den begriindenden Unterlagen nachgewiesen.

Gesehen:
gez. gez.
Dr. Christoph Bohmer Wilfried Hajek
Amtsleiter Biirgermeister
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Planungs- und Baurechtsamt

Heilbronn, 05.10.2017
Abt. Planung

Az.: 63.PL/stm-61.22
App.: 3282

Bebauungsplan 40/13 Heilbronn-Neckargartach ,Im Neckargarten II"
Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn - Fortschreibung fiir das Teilgebiet ,,Im Neckargarten®

Bericht zur Beteiligung der Behorden, Kommunen und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt. Die Nachbargemeinden und Mittelzen-
tren im potenziellen Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens wurden gemaB § 2 Abs. 2 BauGB und § 18 Abs. 4 LplG gehort.

Den Behdrden, Kommunen und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.07.2017 die Planunterlagen lbermittelt und bis

zum 17.08.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die dabei abgegebenen Anregungen, Bedenken und Hinweise sowie die Stellungnahmen
der Verwaltung sind nachfolgend wiedergegeben:

Behandlung der Stellungnahmen / Abwzgungsvorschlag

1 Regionalverband Heilbronn-Franken vom 25.07.2017

Vorgebrachte Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Planung, die die Ansiedlung eines Mdbelhauses mit insgesamt
ca. 36.500 m2 Verkaufsflache planungsrechtlich ermdéglichen soll, wer-
den die landes- und regionalplanerischen Zielfestlegungen zur Einzel-
handelssteuerung (Plansatze 2.4.3.2 ff) beriihrt.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Die aus der Vertraglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. Donato Acocella
vom 21.02.2017 abzuleitenden Festsetzungen wurden in den Bebau-
ungsplanentwurf tibernommen. Dies begriiBen wir ausdriicklich und be-
danken uns in dem Zusammenhang auch fiir die informelle Beteiligung
vom April 2017 sowie fiir die Ubernahme unserer Anregungen zu den
Festsetzungen und der Begriindung des Bebauungsplans.

Wir gehen auf Grundlage der vorgelegten Unterlagen davon aus, dass
eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung gegeben ist.

Uns ist bei der aktuellen Priifung lediglich ein Punkt aufgefallen, auf
den wir an dieser Stelle hinweisen mochten, da wir die Gefahr einer
fehlerhaften Auslegung der Festsetzungen sehen. Die Festsetzung 1.1.3
begrenzt mit Verweis auf die Liste D.1 die zentrenrelevanten Sortimente
auf max. 799 m2 Verkaufsflache. Die in Heilbronn ebenfalls zentrenrele-
vanten Sortimente Hausrat, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Kunstgewerbe sowie Haus- und Tischwasche werden in der Festsetzung
mit Spiegelstrichen aufgeflihrt und fiir diese Sortimente wird 799 m?
bzw. 400 m2 je eine eigene Verkaufsflachenobergrenze definiert. Gleich-
zeitig sind diese Sortimente aber nicht Bestandteil der Liste D.1.

Aus unserer Sicht besteht dadurch die Gefahr, dass die Festsetzung da-
hingehend ausgelegt werden kdnnte, dass fiir die Sortimente nach D.1.
799 m2 Verkaufsflache, fiir die Sortimente Hausrat, Haushaltswaren,
etc. weitere 799 m2 und fiir die Sortimente Haus- und Tischwasche wei-
tere 400 m2 und damit 1.598 m2 Verkaufsflache zu Verfligung stehen.
Da auch die Begriindung des Bebauungsplans auf Seite 9 und 10 in die-
sem Punkt nicht eindeutig ist, bitten wir mit Verweis auf die Vertrag-
lichkeitsuntersuchung (Seite 22, Tab. 4, FuBnote 1) um eine Klarstellung

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und sonstigen Trdger éffentlicher Belange vom 05.10.2017

Fiir die tbernommenen Anregungen des Regionalverbands Heilbronn-
Franken siehe Bericht zur Beteiligung der Behdérden, Kommunen und
sonstigen Trager offentlicher Belange vom 15.05.2017.

Fiir den Hinweis auf die moglicherweise verschieden verstandliche For-
mulierung der Festsetzung A.1.1.3 bedanken wir uns.

Die Festsetzungen A.1.1.2 bis A.1.1.4 werden wie folgt gedndert:

. 1.1.2. Zuldssige, nicht-zentrenrelevante Randsortimente
— Leuchten auf max. 1.100 m2 Verkaufsfldche
— Teppiche und Bodenbeldge auf max. 1.300 m2 Verkaufsfldche
— Bettwaren, Gardinen und Zubehér auf max. 1.000 m2 Verkaufs-
fliche

Sonstige, nicht-zentrenrelevante Ergéinzungssortimente sind auf
max. 50 m2 Verkaufsfliche zuléissig.

Obergrenze fiir zentrelevante Sortimente

Verkaufsflichen fiir die unter Ziffer D.1 aufgefiihrten zentrenre-
levanten Rand- und Ergdinzungssortimente sind im Sondergebiet
.S0 1" auf insgesamt max. 799 m2 begrenzt.
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

in der Begriindung. Hier kdnnte ausgefiihrt werden, dass die Verkaufs-
flaichenobergrenze der zentrenrelevanten Randsortimente von max. 799
m2 auch die Verkaufsflachen fiir die Sortimente Hausrat, Haushaltswa-
ren, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe sowie Haus- und Tischwi-
sche einschlieBt.

Wir bedauern, dass dieser Punkt nicht bereits in der Vorabstimmung
aufgefallen ist und bedanken uns vorab fiir die Korrektur der begriin-
denden Unterlagen, die unseres Erachtens eine erneute Beteiligung und
Offenlage nicht notwendig macht.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Beh6rden, Kommunen und sonstigen Tréger dffentlicher Belange vom 05.10.2017

Innerhalb dieser Obergrenze zuldssige, zentrenrelevante Randsor-
timente

— Hausrat/Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe
auf max. 799 m2 Verkaufsflidche

— Haus- und Tischwdsche auf max. 400 m? Verkaufsfliche

Sonstige zentrenrelevante Erginzungssortimente sind auf max.
50 m2 Verkaufsfldche innerhalb der Obergrenze fiir zentrelevante
Sortimente von 799 m2 Verkaufsfliche zuldssig.

1.1.4. Tempordre Verkaufsfldchen (Aktionsfldchen) sind auf die Ver-
kaufsflichenbegrenzungen gem. Ziffer A.1.1.1 bis A.1.1.3 anzu-
rechnen.”

Diese Anderungen wirken sich rechtlich aus; der Bebauungsplan-Ent-
wurf muss erneut ausgelegt werden.

Eine Aufsplittung der Verkaufsflaichenbegrenzung, sodass 1.598 m2 Ver-
kaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente zuldssig waren, ist und war
nicht vorgesehen. In der Begriindung wurde auf den Seiten 9 und 10
unter Ziffer 6.1.1 nochmals klargestellt, wie die Verkaufsflachenbegren-
zung filir zentrenrelevante Sortimente anzuwenden ist: Die Verkaufsfla-
chenobergrenze von maximal 799 m2 Verkaufsflache schlieBt alle zen-
trenrelevanten Randsortimente (Hausrat/Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik, Kunstgewerbe sowie Haus- und Tischwésche) und zentren-
relevanten Ergidnzungssortimente (Sortimente nach Liste D.1) ein. Dem-
entsprechend kann nicht die Summe der in den einzelnen zentrenrele-
vanten Randsortimentsbereiche zuldssigen Sortiments-Verkaufsflachen-
obergrenzen realisiert werden.
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Dariiber hinaus ist uns aufgefallen, dass in der vorgelegten Planzeich-
nung des Flachennutzungsplans das Symbol einer geplanten Mischbau-
flache eingetragen ist, dass aber der farbige Saum richtigerweise eine
Sonderbauflache darstellt. Auch hier regen wir zur Vermeidung von
Missverstandnissen eine Korrektur an.

Die Ausflihrungen zu den als Grundsatz der Raumordnung festgelegten
Vorbehaltsgebieten fiir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBpro-
jekte nach Plansatz 2.4.3.2.4 sowie die diesbeziigliche Uberarbeitung
der Alternativenpriifung sind aus unserer Sicht schliissig.

Der Heilbronner Flachennutzungsplan weicht von den Darstellungen der
Planzeichenverordnung ab; das ,eingekreiste M" steht nicht fiir eine ge-
plante Mischbauflache, sondern fiir einen geplanten Mobelmarkt. Siehe
hierzu auch die Legende des Flachennutzungsplans. Eine Korrektur der
Planzeichnung ist daher nicht erforderlich.

Kenntnisnahme

2 Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur vom 04.08.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Raumordnung/Bauplanungsrecht

Das Regierungsprasidium schlieBt sich der Stellungnahme des Regional-
verbands Heilbronn-Franken vom 25.07.2017 [s. Ziffer 1] an. Ergidnzend
wird im Hinblick auf den FNP - zeichnerische Darstellung - angeregt, in
die Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Moébelmarkt auch das
.eingekreiste S" einzutragen, um klarzustellen, dass es sich um eine
Sonderbauflache handelt.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Beh6rden, Kommunen und sonstigen Tréger dffentlicher Belange vom 05.10.2017

Die Signatur ,Mdbelmarkt” (eingekreistes M) stellt eine Spezifizierung
der Sonderbauflache dar und impliziert bereits eine Sonderbaufldche.
Somit ersetzt das ,eingekreiste M" das ,eingekreiste S". Die Darstellung
beider Signaturen ist redundant.
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3 Industrie- und Handelskammer Heilbronn-Franken (IHK) vom 07.08.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ansiedlung eines weiteren Mdbelhaus in Heilbronn halten wir fiir
das lokale Angebot fiir vertraglich und unter dem Aspekt der Kaufkraft-
abfllisse in diesem Sortiment in Richtung der Einzelhandelsagglomera-
tion in Ludwigsburg und Bietigheim-Bissingen auch fiir vertretbar.

Die sich in unmittelbarer raumlicher Ndhe befindende ,Mobelmeile” in
Heilbronn-B6ckingen wird durch die Ansiedlung des Mabelhaus [im
Neckargarten] ergénzt und die spezifisch oberzentrale Funktion der
Stadt Heilbronn als Einkaufsstandort gestarkt.

AuBerst wichtig erscheint es uns aber, dass die vom Gutachter vorge-
schlagene Obergrenze fiir zentrenrelevante Sortimente von 800 m2
keinesfalls Giberschritten wird, da bereits auch bei geringfiigigen Uber-
schreitungen negative Folgen fiir den innerstadtischen Facheinzelhandel
zu befiirchten sind.

Des Weiteren erachten wir die verkehrliche ErschlieBung fiir nicht ohne

Risiken. Die ohnehin stark befahrene NeckartalstraBe (B27)* wird durch

die Ansiedlung des Mdbelhauses, vor allem in Zeiten des Berufsverkehrs,
noch starker belastet werden. Ob die Nutzung des Saarlandkreisels, wie

im Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten 11" beschrieben zur nachhal-
tigen Entlastung der NeckartalstraBe fiihrt, bleibt abzuwarten.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
Bericht zur Beteiligung der Beh6rden, Kommunen und sonstigen Tréger dffentlicher Belange vom 05.10.2017

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplan begrenzt die Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante
Sortimente auf insgesamt max. 799 m2 (Festsetzung A.1.1.3). Durch
einen stadtebaulichen Vertrag hat sich der Vorhabentrager verpflichtet,
die Einhaltung dieser Verkaufsflachenbegrenzung alle zwei Jahre durch
ein unabhangiges Gutachten nachzuweisen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens wurde durch die Verkehrs-
untersuchung des Biiro BIT-Ingenieure vom 02.03.2016 eingehend un-
tersucht und bewertet. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass das
Verkehrssystem die rund 180 zusatzlich induzierten Kraftfahrzeuge in
der nachmittaglichen Spitzenstunde aufnehmen kann. Insgesamt bleibe
der Verkehrszustand noch stabil.

*NeckartalstraBBe (L1100), B27: Neckarsulmer StraBe-OststraBe-Sonthei-
mer StralBe
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4 Stadt Neckarsulm vom 11.08.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt Neckarsulm begriiBt die Begrenzung des Hauptsortiments
(Mobel) auf eine Verkaufsflache von maximal 33.000 gm entsprechend
der Stellungnahme vom 16.03.2017.

In Bezug auf die verkehrlichen Belange wurde seitens der Stadt Heil-
bronn mit Schreiben vom 07.07.2017 auf die geplanten MaBnahmen zur
Verbesserung der Verkehrskapazitat der NeckartalstraBe (L 1100) ver-
wiesen (Verlangerung der Einfadelspur am Gartenfachmarkt, Nordum-
fahrung Frankenbach/Neckargartach, vierstreifiger Ausbau der Neckar-
talstraBe). Demnach ist davon auszugehen, dass es kurzfristig zu einer
weiteren Verscharfung der Verkehrsproblematik auf der NeckartalstraBBe
kommen wird und eine Verbesserung erst langfristig durch einen weite-
ren Ausbau erreicht werden kann. Die Stellungnahme des StraBBenbau-
lasttragers hierzu wurde uns leider nicht zu Verfligung gestellt.

Gleichwohl werden seitens der Stadt Neckarsulm keine Bedenken gegen
den Bauleitplanentwurf vorgetragen.

5 Stadt Bietigheim-Bissingen vom 07.08.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Kenntnisnahme

Die Verkehrsuntersuchung des Biiro BIT-Ingenieure vom 02.03.2016
wurde im Zuge der Beteiligung der Behdrden, Kommunen und sonstigen
Trager offentlicher Belange offengelegt. Laut diesem Gutachten tragt
der allgemeine Verkehrszuwachs kiinftig deutlich starker zur Verkehrs-
belastung auf der NeckartalstraBe bei als der Verkehrszuwachs durch
den Neubau des Mobelmarkts. Deutliche Stérungen im Verkehrsablauf
des Prognoseplanfalls 2025 werden von den Gutachtern nicht erwartet.
Das Gutachten ist mit dem StraBBenbaulasttrager abgestimmt.

Die Stellungnahme des StraBenbaulasttragers (Amt fiir StraBenwesen)

zu dem Bauleitplanverfahren wurde der Stadtverwaltung Neckarsulm
nachtraglich tbersendet.

Stellungnahme der Verwaltung

Wir danken fiir die Reduzierung der Verkaufsflache auf 33.000 gm im
Hauptsortiment Mdbel. Da in den Unterlagen verschiedentlich auf
Gange um einen Lichthof verwiesen wird und der Eindruck entstand,
dass diese nicht in die Verkaufsfliche einberechnet werden, erlauben
wir uns den Hinweis auf den Einzelhandelserlass und die einschlagige

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und sonstigen Trdger éffentlicher Belange vom 05.10.2017

Die Gdnge um den Lichthof werden selbstverstandlich in die Verkaufs-
flichen einbezogen. In den Bebauungsplan wird der Hinweis C.4 einge-
flgt:
Verkaufsflidche ist die Fldche, die dem Verkauf dient einschlieB3-
lich der Génge, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfldchen fiir
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Rechtsprechung, wonach alle, dem Kunden zugéngliche Flachen in die
Verkaufsflachenberechnung einzubeziehen sind. Dies gilt auch fiir die
Kassenzone, Umginge, Galerien etc. und entspricht im Ubrigen auch der
Lebenswirklichkeit.

Wir gehen davon aus, dass die Einhaltung dieser Vorschriften selbstver-
standlich durch die Stadt Heilbronn liberwacht wird.

6 Handelsverband Baden-Wiirttemberg (HBW) vom 16.09.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster und sons-
tiger Fldchen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind, sowie Frei-
verkaufs- und Aktionsfldchen.”

Die Uberwachung der Verkaufsflachen erfolgt regelmiBig im Baugeneh-
migungsverfahren. Dariiber hinaus hat sich der Vorhabentrager durch
einen stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die Einhaltung der Verkaufs-
flichenbegrenzung fiir zentrenrelevante Sortimente alle zwei Jahre
durch ein unabhdngiges Gutachten nachzuweisen.

Stellungnahme der Verwaltung

[6.1]

Im Interesse unserer Mitgliedsbetriebe in der Stadt und Region Heilbronn
nehmen wir zum Vorhaben sehr gerne wie folgt Stellung:

Die Stadt Heilbronn beauftragte das Biiro Dr. Donato Acocella mit der Er-
stellung eines Vertraglichkeitsgutachtens zur Ansiedlung des Mobelhauses
[des Vorhabentrdgers] in Heilbronn. Dieses soll die voraussichtlichen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf Heilbronn sowie im Einzugsbereich des Vor-
habens aufzeigen und wurde am 21.2.2017 in einer Uberarbeiteten Ent-
wurfsfassung vorgelegt. Dieses Gutachten bildet die Basis zur Beurteilung
des Bauvorhabens [Mdbelhaus Im Neckargarten] in Heilbronn.
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die vorgelegte Vertraglich-
keitsanalyse des Biiros Dr. Acocella aus Sicht des Handelsverbandes nicht
geeignet ist, im Rahmen der Bauleitplanung als rechtssichere Bewertungs-
grundlage fiir das Vorhaben zu fungieren. Insbesondere der Nachweis,
dass bei Ansiedlung eines Mabelhauses mit rd. 36.500 gm Verkaufsflache
eine Kompatibilitat mit dem Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsver-
bot gegeben ist, liegt unserer Ansicht nach nicht vor.

Auch ist auf zahlreiche methodische Defizite durch die ,Vorab-Setzung”
wesentlicher Befunde und Ergebnisse der gutachterlichen Analyse zu ver-
weisen. Diese flihrt dazu, dass nicht die konkreten Gegebenheiten und
Nachfragstrome vor Ort abgebildet werden.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

In der Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung (s. Be-
richt zur Beteiligung der Behdrden, Kommunen und sonstigen Trager
offentlicher Belange vom 15.05.2017) erklérte die h6here Raumord-
nungsbehorde, dass sie der beabsichtigten Planung positiv gegeniiber
stinde und dass ,die in der fortgeschriebenen Vertraglichkeitsunter-
suchung vom 21.02.2017 erfolgte Bewertung der zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens [Kongruenzgebot und Beeintrachti-
gungsverbot] im Ergebnis mitgetragen werden [kdnnen)."

Methodische Defizite kénnen aus Sicht der Stadt Heilbronn nicht er-
kannt werden. Wesentliche Befunde wurden nicht vorab gesetzt, son-
dern beruhen auf Auswertungen des Biiros Dr. Acocella. Mit Schreiben
vom 01.09.2016 wurde der Handelsverband Baden-Wiirttemberg ge-
beten zu den dem Gutachten zu Grunde gelegten Daten (erzielte Um-
satze, Nachfrage und Versorgungssituation in den Untersuchungs-
stadten und in Heilbronn), die durch das Biiro Dr. Acocella ermittelt
wurden, Stellung zu nehmen und diese Daten auf Plausibilitat zu pri-
fen. Seitens des Handelsverbands ging hierzu keine Stellungnahme
ein. Die Industrie- und Handelskammern der Regionen Stuttgart,
Rhein-Neckar und Heilbronn-Franken bestatigten hingegen die Kor-
rektheit der Gbermittelten Daten.

Der Gutachter, Herr Dr. Urs Fiirst vom Biiro Dr. Acocella, hat in einer
Stellungnahme vom 04.10.2017 die von ihm angewandte Methodik
dezidiert dargelegt. Diese Stellungnahme ist als Anlage 1 an diesen
Bericht zur Beteiligung der Behdrden, Kommunen und sonstigen Tra-
ger 6ffentlicher Belange angehangt und ist Gegenstand der Abwa-
gung. Die Stadt Heilbronn macht sich diese Stellungnahme zu eigen.
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Mit einer Abgrenzung des Einzugsgebiets und damit einer Einordnung der
raumlichen Ausstrahlungswirkung des Vorhabens beschaftigt sich das
Gutachten beispielsweise nicht. Dies ware allerdings essentielle Grundlage
fur die Bewertung der Kompatibilitat des Vorhabens mit dem Kongruenz-
gebot.

Im Einzelnen méchten wir auf folgende Punkte hinweisen:

Die Vertrdglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. Acocella beschaftigt
sich sehr wohl mit dem Einzugsbereich des Vorhabens (s. Ziffer 4, S.
23 f Gutachten Dr. Acocella): Dem Einzugsbereich lassen sich die Mit-
telzentren Backnang, Besigheim/Bietigheim-Bissingen, Bretten,
Bruchsal, Kiinzelsau, Mosbach, Neckarsulm, Ohringen, Schwibisch
Hall und Sinsheim zuordnen.

Im weiteren Verlauf der Stellungnahme des Handelsverbands Baden-
Wiirttemberg wird immer wieder indirekt Bezug auf das - Marktan-
teilkonzept genommen. Nach Ansicht des Gutachters ist die Verwen-
dung des Marktanteilskonzepts fiir Gutachten zur Beurteilung der
raumordnerischen Bewertungskriterien (insbesondere Kongruenzgebot
und Beeintrichtigungsverbot) ungeeignet, da die Abgrenzung und Zo-
nierung des Einzugsgebiets sowie die anzusetzenden Marktanteile in
den einzelnen Zonen nicht objektiv begriindet werden kdnnen, viel-
mehr beruhen diese Daten auf Erfahrungswerten, die je nach Anforde-
rungen an das Planvorhaben angepasst werden konnten. Somit kénne
letztendlich das Ergebnis ,schongerechnet” werden.

[6.2] Vorabsetzung relevanter Parameter

Nicht nachvollziehbar ist, wieso wesentliche Befunde und Ergebnisse eines
Scoping-Termins im Juli des vergangenen Jahres bereits im Vorfeld der Ar-
beiten bestimmt bzw. ,gesetzt" wurden. Beispielsweise hdngt die Hohe
des Umsatzpotenzials eines Vorhabens maBgeblich vom mdglichen Kun-
den- und damit Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet, der spezifischen
Wettbewerbssituation, dem Standortumfeld und den Erreichbarkeitsbezie-
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Es trifft nicht zu, dass der Umsatz des Planvorhabens vorab gesetzt
wurde. Bei dem erwdhnten Abstimmungstermin im Juli 2016 wurden
mit dem Regierungsprasidium Stuttgart (h6here Raumordnungsbe-
horde), dem Regionalverband Heiloronn-Franken, dem Gutachter und
der Stadt Heilbronn der hochsterreichbare Umsatz diskutiert. Die der
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hungen ab. Eine ,Vorab-Setzung" des Umsatzes - wie im Gutachten ge-
schehen - bezieht nicht die lokalen und regionalen Besonderheiten ein.
Gleiches gilt auch fiir das ,Setzen" des Umsatzanteils, der gegen die Un-
tersuchungsstadte wirkt. Dieser Anteil ist ein Resultat der Analysen und
Modellrechnungen und nicht ein angenommener, gesetzter Parameter - er
bestimmt aber wesentlich die Hohe der prospektiven Umverteilungswir-
kungen eines Vorhabens mit.

Vertraglichkeitsuntersuchung zu Grunde gelegten Planumsatze wur-
den im Sinne des Worst-Case-Ansatzes héher angesetzt als die be-
triebswirtschaftlich prognostizierten Umsatzerwartungen.

Auch der Umsatzanteil aus den Untersuchungsstadten (Kernwirkungs-
bereich) wurde im Hinblick auf einen Worst-Case-Ansatz und nicht im
Hinblick auf die Frage des realistischer Weise zu erwartenden Umsat-
zes vereinbart. Ein Gutachten zur Bewertung der raumordnerischen
Bewertungskriterien soll nicht "die tatsachlichen Kaufkraftstrome in
der Region" abbilden, sondern muss hochstmdgliche Umverteilungen
darstellen, die dennoch als realitdtsnah gewertet werden kdnnen. Tat-
sachlich werden die Umverteilungen geringer ausfallen als der Worst-
Case. Grundlage hierflir waren Erhebungen, Analysen und Modellrech-
nungen des Biiros Dr. Acocella.

[6.3] Abweichungen verschiedener Werte

Nicht nachvollziehbar ist dariiber hinaus, warum fiir die Umsatzschatzung
fuir das Vorhaben in sehr deutlichem MalBe von den abgestimmten Werten
aus dem Scoping-Termin abgewichen wurde. Dies gilt insbesondere fiir die
zentrenrelevanten Randsortimente, fiir die im Berichtsentwurf vom Okto-
ber 2016 unter Verwendung der abgestimmten Flachenproduktivitdt noch
deutlich hohere, z.T. damit mehr als unwesentliche Auswirkungen prog-
nostiziert wurden. Zumal auch das Biiro Dr. Acocella im Abstimmungster-
min noch deutlich hohere Flachenleistungen ,vorgeschlagen” hat als nun-
mehr in der aktuellen Gutachtenversion vom Februar 2017 verwendet
wurden.
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Der Gutachter hat ab Seite 20 ff der Vertraglichkeitsuntersuchung in
der Fassung vom 21.02.2017 ausfiihrlich dargelegt, warum von den
beim Abstimmungstermin vereinbarten Flachenleistungen abgewichen
wurde. Bereits in der Fassung der Vertraglichkeitsuntersuchung vom
28.10.2016 hat der Gutachter im Anschluss an die vom Handelsver-
band zitierte Textpassage auf Seite 19 ausgefiihrt, dass die Anhebung
der Flichenleistung auf 3.500 €/m2 VKF ,gutachterlich sehr hoch er-
scheint".

Die Flachenleistung fiir zentrenrelevante Sortimente wurde beim Ab-
stimmungstermin angehoben, weil darauf hingewiesen wurde, dass in
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Hierzu heiBt es im Berichtsentwurf vom Oktober 2016 auf Seite 18 wie
folgt:
LZusdtzlich wurde beim Abstimmungstermin vereinbart, fiir die zen-
trenrelevanten Randsortimente (einschlieBlich Bettwaren, Gardinen
und Zubehdr) eine deutlich hGhere Fldchenleistung anzusetzen. Zu-

ndichst hatten wir das Doppelte des insgesamt angesetzten Wertes, d. h.

3.000 €/qm VKF, vorgeschlagen. Diskutiert wurde allerdings, ob nicht
ein noch héherer Wert (3.500 €/qm VKF) angesetzt werden sollte, weil
darauf hingewiesen wurde, dass in Mdbelhdusern liblicherweise auch
auf den Mébeln in der Ausstellungsfldche zentrenrelevante Randsorti-
mente prdsentiert werden, die Fléche aber dem Kernsortiment zuge-
rechnet wird."

In der aktuellen Gutachterversion wird nunmehr fiir alle zentrenrelevanten
Sortimente eine Flachenleistung von max. rd. 2.000 €/gm Verkaufsfldche
angenommen - mit der Folge, deutlich niedrigerer und damit vertraglicher
Umsatzumverteilungswirkungen.

Mobelhausern tblicherweise auch auf den Madbeln in der Ausstel-
lungsflache zentrenrelevante Randsortimente prasentiert werden, die
Flache aber dem Kernsortiment zugerechnet wird. Im weiteren Ver-
fahren hat sich jedoch herausgestellt, dass die Begriindung fiir die
Anhebung der Flachenleistung flr zentrenrelevante Sortimente von
einer Fehlinterpretation ausging; liblicherweise sind bei Mdbelhdusern
umsatzerhohende Effekte flir Ausstellungsstiicke, die bspw. auf Mo-
beln prasentiert werden, in der Flachenleistung bereits enthalten.
Nach dem Abstimmungstermin hat der Vorhabentrager Flachenum-
satze seiner vier baden-wiirttembergischen Mébelhauser Gibermittelt.
Dabei wichen die angesetzten Flachenleistungen der Randsortimente
um bis zu 60 % von den Flachenleistungen der vergleichbaren Mdébel-
hauser ab. Diese Abweichungen sind nicht mehr mit einem realitats-
nahen Worst-Case vereinbar und wiirden eine unbillige Harte darstel-
len. Aus diesem Grund wurde durchgédngig eine um 24 % (iber den
Angaben des Vorhabentragers liegende Flachenleistung angesetzt. Die
sich daraus ergebenden Werte weichen nicht in sehr deutlichem
MaBe von den beim Abstimmungstermin abgestimmten Werten ab,
sondern ausschlieBlich bei den einzelnen Sortimenten; insgesamt
wurde jedoch die vereinbarte - Gesamtflachenleistung angesetzt.

[6.4] Nichtbeachtung sozio6konomischer Rahmenbedingungen
Das Biiro Dr. Acocella beschaftigt sich in seiner Vertraglichkeitsanalyse

unzureichend mit den soziokonomischen Rahmenbedingungen und deren
Entwicklung in Heilbronn und der Region.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

Die Vertrdglichkeitsuntersuchung prognostiziert die Auswirkungen des
Vorhabens in nicht zu beanstandender Weise. SinngemaB fragt das
Gutachten nach den Auswirkungen des Vorhabens, wenn dieses heute
realisiert werden wiirde. Diese Vorgehensweise verstoBt nicht gegen
das Urteil des OVG Miinster vom 28.09.2016, Az. 7 B 89/14. Diesem

Bericht zur Beteiligung der Beh6rden, Kommunen und sonstigen Tréger dffentlicher Belange vom 05.10.2017 Seite 11 von 23



Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Jedoch: Je mehr Menschen beispielsweise in einer Stadt bzw. einer Region
leben und arbeiten, umso groBer sind die Potenziale fiir den Einzelhandel.
Aber auch das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau und die Erwerbsta-
tigkeit der Bevolkerung spielen eine wesentliche Rolle in der Ermittlung
und Bewertung der Kompensations- und Reaktionsmdglichkeiten des be-
stehenden Einzelhandels auf eine neue Einzelhandelsansiedlung. Damit ist
die Verwendung einer dynamischen Prognose, also die Prognose der Aus-
wirkungen auf ein Bezugsjahr in der Zukunft unter Beriicksichtigung der
prognostizierten Einwohner - und Kaufkraftentwicklung, absolut geboten.
Dies bestatigte auch das OVG Miinster in seiner Entscheidung vom De-
zember 2015 (OVG Miinster, 10 D91/13.NE)

Urteil lag ein anders gelagerter Sachverhalt zugrunde. Dort ging es
um die Uberpriifung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bei
dem wegen der vertraglich gesicherten Baupflicht ein konkretes Jahr
der Realisierung vom Gutachter genannt werden konnte. Daran fehlt
es hier. Das Gutachten des Biiros Dr. Acocella kann gar nicht anders,
als die Auswirkungen zu prognostizieren, die eintreten wiirden, wenn
das Vorhaben heute realisiert werden wiirde.

Fiir den Stadtkreis Heilbronn hat das statistische Landesamt Baden-
Wiirttemberg bis 2025 in der Hauptvariante ein Einwohneranstieg von
5,7 % und fiir die Region Heilbronn-Franken von 4,0 % vorausberech-
net. Durch diesen moderaten Bevdlkerungsanstieg wird auch die Kauf-
kraft in Heiloronn zunehmen. Somit ist vielmehr anzunehmen, dass
eine Berlicksichtigung von Prognosen zu geringeren Umverteilungen
fihren wiirde. Damit entspricht die Nichtberticksichtigung des tat-
sachlich zu erwartenden Kaufkraftanstiegs dem gebotenen Worst-
Case-Ansatz.

[6.5] Flachenleistung

Zur Flachenleistung ist zu bemerken, dass es unseres Erachtens nicht sach-
gerecht ist, allein die Fl4dchenleistung der vier Hiuser [des Vorhabentri-
gers] in Baden-Wiirttemberg als Grundlage fiir die zu erwartenden Um-
satze heranzuziehen. Hier ware zumindest ein Vergleich der Einwohnerzah-
len im jeweiligen Einzugsgebiet, der VerkaufsflachengréBen und der Rand-
sortimentsanteile sowie der Wettbewerbssituation erforderlich, um empi-
risch fundierte Riickschliisse auf die Planungen in Heilbronn ziehen zu
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Die vereinbarte Gesamtflachenproduktivitdt von 1.500 €/m2 VKF ent-
spricht dem Worst-Case-Ansatz und wurde nicht auf Grundlage der
vier baden-wiirttembergischen Mobelhduser des Vorhabentragers
festgelegt. Grundlage fiir die vereinbarte Gesamtflachenproduktivitat
war der Betriebsvergleich des Instituts fiir Handelsforschung, Kéln
(IfH): Die am Betriebsvergleich teilnehmenden Mébelgeschifte er-
reichten 2014 eine Fldchenleistung von 1.265 €/m2 VKF. Dabei er-
reichten Betriebe mit mehr als 10.000 m2 Geschaftsflache mit knapp
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konnen. Dass ,kiinstlich" versucht wurde, die vereinbarte Gesamtflachen-
produktivitat von 1.500 € noch zu halten, zeigt der ,krumme" Zuschlag von
24 0.

Eine Auswertung der Umsatzprognose fiir das Vorhaben lasst darauf
schlieBen, dass sowohl fiir das Vorhaben insgesamt als auch fiir die ein-
zelnen Sortimente - insbesondere fiir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente - die Potenziale unterschatzt wurden. Die Berechnungen entspre-
chen nicht den baurechtlichen geforderten Annahmen eines worstcase.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

1.200 €/m2 VKF einen leicht unterdurchschnittlichen Wert. Die verein-
barte Flachenleistung liegt damit rund 19 % Uber derjenigen aller
teilnehmenden Mdbelgeschafte und rund 25 % Uber derjenigen der
Betriebe mit mehr als 10.000 m2 Geschaftsflache. Im Vergleich dazu
wurde flr das Jahr 2012 fiir die Mébelhduser des Vorhabentragers
eine leicht Giberdurchschnittliche Flachenleistung von rund 1.360
€/m2 VKF veroffentlicht. Die vereinbarte Flachenleistung liegt rund 10
% liber diesem Wert. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Durch-
schnittswert Mdbelhduser enthalt, in denen die zentrenrelevanten
Randsortimente nicht auf unter 800 m2 VKF begrenzt sind.

Fiir die Ableitung der sortimentsweise zu erwartenden Umsatze wur-
den die vom Vorhabentrager in seinen vier baden-wiirttembergischen
Mabelhédusern (Esslingen, Goppingen, Reutlingen, Aalen) in den ein-
zelnen Sortimentsbereichen faktisch erreichten Flachenleistungen als
Grundlage herangezogen. Zur Vermeidung von Unterbewertungen
wurde jeweils ein Zuschlag von 24 % vorgenommen, sodass insgesamt
die vereinbarte Gesamtflachenleistung von 1.500 €/m2 VKF erreicht
wird. Bei einem "glatten Zuschlag" hatte sich hingegen eine Abwei-
chung von der vereinbarten Gesamtflachenleistung, die bereits einen
Worst-Case darstellt, ergeben. Eine hoher angesetzte Gesamtflachen-
leistung ist nicht mehr mit einem realitatsnahen Worst-Case verein-
bar. (s. S. 19 ff Gutachten Dr. Acocella)

Die Datensatze zu den Flachenleistungen fiir den Bestand in Heil-
bronn sind nicht der Vertraglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. A-
cocella entnommen. Fraglich ist ob diese Daten tberhaupt reprasenta-
tiv sind. In Heilbronn besteht nur ein groB3flachiges Mdbeleinrich-
tungshaus sowie kleinere Fachgeschafte in den Versorgungszentren
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Tabelle: Vergleich der Flachenleistungen fiir das Vorhaben

1.180
1.830
1.160
1.480
1.310

1.620

Im Abstim- Angaben
mungstermin [Vorhaben-
vereinbart trager]
Kernsortiment Mobel 1.390
Leuchten 1.940
Teppiche/Bodenbeldge 1.660
Bettwaren, Gardinen und Zubehor 3.520
Hausrat, Haushaltswaren, GPK, 3.410
Kunstgewerbe
Haus- und Tischwésche 3.620
insgesamt 1.500

1.350

und Spezialanbieter. Fiir alle diese Geschafte gelten im Gegensatz zu
dem Planvorhaben keine Verkaufsflachenbegrenzungen. Die vom Han-
delsverband nachgereichten Daten sind fiir die Bewertung eines
Worst-Cases unzureichend.

(vgl. Tabelle 3, S. 21 Gutachten Dr. Acocella)

Im aktuellen

Vertraglich-

keitsgutachten

verwendet

1.470
2.270
1.460
1.800
1.630

2.000
1.510

Abweichung
zum Abstim-
mungstermin

6 %

17 %
-12 %
- 49 0p
-520p

- 45 0p
1 %

Quelle: Auswertung Vertraglichkeitsqutachten Biiro Dr. Acocella [mit Ergdnzungen des Handelsverbands]

Flachenleistung
flir den Be-
stand in Heil-
bronn
1.950
3.490
1.850
2.020
1.570

2.020
2.030

Abweichung
zum Bestand in
Heilbronn

- 2500
-350%
-21%
- 11 %

4 9%

-1%
- 26 %

[6.6] Vorhabenrelevantes Nachfragepotential und Einzugsgebiet

Es werden im Gutachten weder die Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet ge-

nannt, noch das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial untergliedert nach

Zonen und Sortimenten. Diese Daten sind jedoch die Grundlage fir die Er-
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Die Stellungnahme des Handelsverbands nimmt hier Bezug auf das
Marktanteilkonzept. Wie bereits unter Ziffer 6.1 Stellungnahme der
Verwaltung ausgefiihrt, eignet sich das Marktanteilkonzept nicht zur
Bewertung des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots.
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mittlung der Marktbedeutung eines Vorhabens (Wieviel Prozent der Nach-
frage kann das Vorhaben in welchen Bereichen des Einzugsgebiets unter
Berlicksichtigung der spezifischen Wettbewerbssituation abschépfen?) so-
wie fir die Darstellung der Umsatzherkunftsanteile mit Kunden aus den
einzelnen Einzugsgebietszonen. Letztere ist wiederum die Basis fiir die Be-
wertung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Kongruenzgebot.

Auch kann nur auf diese Weise die Hohe eines realistischen Vorhabenum-
satzes ermittelt und eingeordnet werden. Die Umsatzprognose fiir das
Vorhaben sollte auf einer Einschatzung erzielbarer Nachfrageabschépfun-
gen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfang-
reichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen beruhen. Ne-
ben der Entfernung zum Vorhabenstandort ist dabei auch die Wettbe-
werbssituation im Raum zu bericksichtigen.
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Zur Bewertung des Kongruenzgebots hat der Gutachter unter Ziffer
3.1.1 die dem Mittelbereich Heilbronn zugeordneten Kommunen mit
den jeweiligen Einwohnerdaten aufgelistet. (s. S. 12 Gutachten Dr. A-
cocella)

In der Vertraglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. Acocella ging es
nicht um die Ableitung des "realistischen Vorhabenumsatzes”, sondern
um die Frage des hochsterreichbaren Umsatzes. Wie bereits unter Zif-
fer 6.1 beschrieben, stellen ,umfangreiche Erfahrungswerte und empi-
rischen Untersuchungen” keine objektiven Daten dar. Das Marktan-
teilkonzept eignet sich zwar zur betriebswirtschaftlichen Standortent-
scheidung, jedoch kann es keine Grundlage fiir eine raumordnerische
Bewertung sein. Die Wettbewerbssituation (qualitative Ist-Situation)
in den Untersuchungsstadten behandelt der Gutachter unter Ziffer 6.2
(s. 29 ff Gutachten Dr. Acocella). Dabei wurden fiir jede untersuchte
Stadt, aufgeschliisselt nach Sortimenten, der Ist-Umsatz, die Kauf-
kraft und die Bindungsquote angegeben.

Zur Bestimmung des Einzugsgebiets nimmt das Gutachten auf die
Zentren-Terminologie des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 Be-
zug. Das Gutachten iibernimmt die rdumlichen Zusammenhange, wie
sie im Regionalplan dargestellt werden und orientiert sich an diesen
raumlichen Bestimmungen. Anhand des so definierten raumlichen
Einzugs und Untersuchungsbereichs analysiert das Gutachten die
Kaufkraftpotenziale in Bezug zum prognostizierten Umsatz des Vorha-
bentragers. Eine Untergliederung nach Sortimenten findet statt (S. 23
ff und 37 ff Gutachten Dr. Acocella).

Seite 15von 23



Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Die Vereinbarung beim Abstimmungstermin, dass 75 % des Planumsatzes
aus dem Kernwirkungsbereich mit den Untersuchungsstadten entstam-
men, ist eine willkiirliche ,Setzung" und bildet nicht die tatsachlichen
Kaufkraftstrome in der Region ab.

Eine Darstellung des Bestandseinzelhandels hinsichtlich der Typgleichheit
(z.B. vollsortimentierte Einrichtungshduser versus Spezialanbieter wie Bii-
romobel- oder Polstermdbelanbieter) oder Bewertung der Leistungsfahig-
keit der bestehenden Betriebe erfolgen nicht. Auch wird nicht dargestellt,
ob es sich dabei um Hauptsortimente der Betriebe handelt oder nur um
(untergeordnete) Randsortimente bzw. auf wieviele Betriebe sich das An-
gebot verteilt. Diese detailliertere Bewertung des Bestandseinzelhandels
ware allerdings vor dem Hintergrund der doch gerade im Mobelsegment
relativ hohen Umsatzumverteilungsquoten dringend geboten, um die er-
mittelten Umsatzriickgdnge sachgerecht einordnen zu kénnen. Die Beant-
wortung der Frage, wann der bestehende Einzelhandel in seiner Funkti-
onsfahigkeit mehr als unwesentlich beeintrachtigt ist, bedarf schlieBlich
einer Priifung der konkreten Umstande im Einzelfall.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und sonstigen Trdger éffentlicher Belange vom 05.10.2017

Die Vereinbarung, wonach 75 % des Planumsatzes aus dem Kernwir-
kungsbereich mit den Untersuchungsstadten entstammen sollen, stellt
einen Worst-Case dar. Grundsatzlich werden bei einem Worst-Case-
Ansatz fiir das Planvorhaben unglinstige Werte angesetzt, insofern ist
eine Abbildung der ,tatsachlichen Kaufkraftstrome in der Region” gar
nicht Ziel der Vertraglichkeitsuntersuchung.

Die Priifung der Raumvertraglichkeit von EinzelhandelsgroBprojekten
dient dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und deren Funktions-
fahigkeit, jedoch nicht dem Schutz von Bestandsbetrieben vor neuen
Mitbewerbern.

Wettbewerb findet betriebstypeniibergreifend statt. Vor diesem Hin-
tergrund ist eine Unterscheidung nach Betriebstypen bei der raumord-
nerischen Bewertung nicht relevant. Gabe es einen "typgleichen
Wettbewerb", so ware beispielsweise nicht erklarbar, wieso es in den
vergangenen Jahrzehnten die Erh6hung des Marktanteils bei den Dis-
count-Supermarkten zu Lasten der Vollsortiment-Supermarkte gege-
ben hat. Dies gilt auch fiir den M&belbereich: Auch Spezialanbieter
und kleinere Fachhandelgeschafte verlieren durch groBe Mobelein-
richtungshauser Marktanteile und keinesfalls nur typgleiche Wettbe-
werber.

Jedoch erfolgen Umverteilungen sortimentsweise. Daher ist in der
Vertrdglichkeitsuntersuchung das vom Vorhabentrager vorgelegte
Sortimentskonzept eingehend einer Wirkungsanalyse unterzogen wor-
den. Auf Grundlage dieser Wirkungsanalyse wurden in den vorliegen-
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Stattdessen geht das Biiro Dr. Acocella den Weg, die Kaufkraftbindungs-
quote des Oberzentrums Heilbronn (iber selbst abgeleitete Referenzwerte
zu relativieren. Aber auch unter Beriicksichtigung der Mittelbereiche von
Neckarsulm und Ohringen ist bereits heute eine deutlich iiberdurch-
schnittliche Funktionswahrnehmung des Oberzentrums im Mobelsegment
zu konstatieren. Der Zentralitatswert liegt rd. 20 %-Punkte tGber dem Re-
ferenzwert. An dieser Stelle wird eine aus objektiver Sicht wesentliche
Schwachstelle der Untersuchung des Biiros Dr. Acocella sehr deutlich. Die
Verteilung der Kaufkraftstrome vor und nach Vorhabenrealisierung und die
damit verbundenen Umsatze des Bestandseinzelhandels und des Vorha-
bens sind nicht Ergebnis der Modellrechnungen, sondern sie wurden vorab
festgelegt und die Modellparameter wurden dann erst so gesetzt, dass sie
die vorabgestimmten Setzungen abbilden konnten (die Flachenproduktivi-
titen des Vorhabens wurden aber nachtréglich noch einmal angepasst).

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und sonstigen Trdger éffentlicher Belange vom 05.10.2017

den Bebauungsplan 40/13 Verkaufsflachenbegrenzungen fiir das ge-
samte Planungsvorhaben sowie fiir einzelne Sortimentsgruppen fest-
gesetzt, um unverhdltnismaBige Umverteilungen gegeniiber dem Ein-
zelhandel in den Untersuchungsstadten ausschlieBen zu kdnnen. Eine
planungsrechtliche Festsetzung von Betriebstypen ist hingegen unzu-
lassig. (s. S. 5 f Gutachten Dr. Acocella)

Die Ableitung der Zentralitaten liber selbst abgeleitete Referenzwerte
ist aus gutachterlicher Sicht zielfiihrend: Eine Zentralitat von 200 %
kann hoch oder auch eher gering sein; dies ist abhdngig vom zuzu-
rechnenden Verflechtungsbereich. Dass der Einzelhandel in Heilbronn
nicht einmal in der Lage ist, den Mittelbereich Heilbronn zu versorgen,
ist eher ein Hinweis auf eine mangelnde Wahrnehmung der zentral-
ortlichen Funktion als Oberzentrum. Die Tatsache, dass eine Zentrali-
tat tber dem dargelegten Referenzwert liegt, ist mithin nicht gleich-
bedeutend, dass diese als ausreichend hoch anzusehen ist. In diesem
Zusammenhang mochten wir auf die Stellungnahme der Industrie-
und Handelskammer (IHK) Heilbronn-Franken vom 07.08.2017 hin-
weisen:
«Die Ansiedlung eines weiteren Mdbelhaus in Heilbronn halten
wir [die IHK Heilbronn-Franken] fiir das lokale Angebot fiir ver-
trdglich und unter dem Aspekt der Kautfkraftabfliisse in diesem
Sortiment in Richtung der Einzelhandelsagglomeration in Lud-
wigsburg und Bietigheim-Bissingen auch fiir vertretbar.”

Die bei Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Umverteilungen

wurden selbstverstindlich vom Biiro Dr. Acocella berechnet, und nicht
vorab festgelegt. Vereinbarungen liber die Eckdaten sind allerdings im
vorliegenden Gutachten, wie bei jedem anderen Gutachten, in der Tat
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

mitentscheidend fiir die berechneten Umverteilungen. Wiirde der
Handelsverband jedoch anerkennen, dass ein Anteil von 75 % aus dem
Kernwirkungsbereich unrealistisch hoch ist, so miisste er auch aner-
kennen, dass die tatsachlich zu erwartenden Umverteilung deutlich
geringer ausfallen werden als im Gutachten vor dem Hintergrund ei-
nes Worst-Case abgeleitet.

[6.7] Kongruenzgebot

Die Darstellungen des Biiros Dr. Acocella sind aus Sicht des Verbandes ins-
gesamt nicht dazu geeignet, die Kompatibilitat des Vorhabens mit dem
Kongruenzgebot zu belegen. Es erfolgt weder eine Abgrenzung des Ein-
zugsgebiets noch eine Ableitung der jeweiligen Nachfrageabschdpfungen
(Marktanteile). Dies ware aber zwingend erforderlich, um sich mit der
raumlichen Ausstrahlungswirkung und damit mit der Einhaltung des Kon-
gruenzgebots auseinandersetzen zu kénnen. Es ist richtig, dass die Einhal-
tung des Kongruenzgebots gerade bei groBen vollsortimentierten Mobel-
hausern oftmals nur schwer nachweisbar ist. Durch die Markt-, Betriebs-
typen- und Wettbewerbsentwicklung, ist ein Anstieg der mindestoptima-
len BetriebsgroBen zu beobachten. Dies flihrt zu groBeren Mindestein-
zugsgebieten. Auch durch die ungleich gréBere Beschaffungsmiihe der
Verbraucher ist der Kunde bereit, gréBere Distanzen (bis zu einer PKW-
Fahrstunde) fiir den Mébeleinkauf auf sich zu nehmen, was ebenfalls das
Einzugsgebiet vergroBert. Gleichwohl muss sich ein Gutachter fiir eine
rechtssichere raumordnerische Bewertung eines Vorhabens mit der The-
matik der raumlichen Ausstrahlung auseinandersetzen - ggf. auch unter

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn

Bericht zur Beteiligung der Behérden, Kommunen und sonstigen Trdger éffentlicher Belange vom 05.10.2017

Die Stellungnahme des Handelsverbands nimmt hier wieder Bezug auf
das Marktanteilkonzept. Wie bereits unter Ziffer 6.1 Stellungnahme
der Verwaltung ausgefiihrt, eignet sich das Marktanteilkonzept nicht
zur Bewertung des Kongruenzgebots. Die Einhaltung des Kongruenz-
gebotes ist in der Vertraglichkeitsuntersuchung rechtssicher abgelei-
tet. Der Regionalverband Heilbronn-Franken hat bereits beim vorge-
nannten Abstimmungstermin die Einschatzung geteilt, dass ein Mobe-
leinrichtungshaus der vorgesehenen Gr6Be (damals noch 44.000 m?2
VKF) im Oberzentrum Heilbronn keineswegs tiberdimensioniert sei.
GroBflachige EinzelhandelsgroBprojekte wie das Planvorhaben sind fiir
Oberzentren pradestiniert. Auch der vom Handelsverband erwahnte
Anstieg der mindestoptimalen Betriebsgréfen und die damit verbun-
dene VergréBerung der Einzugsgebiete spricht fiir eine Ansiedlung im
Oberzentrum: Den Mittelzentren u.a. in der Region Heilbronn-Franken
wird es aufgrund ihrer geringeren zentraldrtlichen Bedeutung noch
schwerer fallen, den Nachweis der Einhaltung des Kongruenzgebots
zu erbringen.
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Berlicksichtigung des faktischen oberzentralen Marktgebiets des beste-
henden Einzelhandels in Heilbronn, das vermutlich bereits heute lber den
mittelzentralen Verflechtungsbereich hinausreicht.

Damit stellt das Biiro Dr. Acocella fest, dass fiir die Erreichung der prog-
nostizierten Umsatze keine existenznotwendigen auf Kaufkraftzuflisse
von auBerhalb des Mittelbereichs notwendig sind. Das Vorhaben wiirde ja
beispielsweise nur knapp die Halfte des Nachfragepotenzials des komplet-
ten Mittelbereichs auf sich vereinen. An anderer Stelle des Gutachtens
wird als Grad der aktuellen oberzentralen Funktionswahrnehmung des Be-
standseinzelhandels in Heilbronn auf eine Vollversorgung der eigenen Be-
volkerung, auf eine halftige Versorgung der Bevolkerung des tbrigen Mit-
telbereichs sowie der Versorgung der Mittelbereiche Neckarsulm und Oh-
ringen zu einem Viertel abgestellt. Und selbst dieser Zentralitats-Refe-
renzwert wird bereits heute deutlich liberschritten. Dies bedeutet doch,
dass das Vorhaben entweder noch sehr viel deutlicher in die Verdrdngung
gegen den Bestandseinzelhandel im Mittelbereich gehen muss (und damit
deutlich hohere Umsatzumverteilungswirkungen auslosen wird, als prog-
nostiziert) oder doch deutlich stéarker auf Nachfragezufliisse von auBer-
halb des Mittelbereichs bzw. sogar auBerhalb des erweiterten Verflech-
tungsbereichs angewiesen ist.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass die Ausflihrungen des Biiros Dr. A-

cocella nicht dazu in der Lage sind, ,Zweifel" an der Einhaltung des Kon-
gruenzgebots auszuraumen.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
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Der Einwand ,es erfolge keine Abgrenzung des Einzugsbereichs" ist
verfehlt. Nochmals wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten den
raumlichen Einzugs- und damit den Untersuchungsbereich analog zu
den Bestimmungen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 vor-
nimmt. Die rdumlichen Verflechtungen werden so Gibernommen, wie
der einschldgige Regionalplan es vorgibt. Entsprechendes gilt fir die
Nachfrageabschdépfungen.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung setzt sich mit dem Regelungsgehalt
des Kongruenzgebotes auseinander und legt dar, dass die vor dem
Hintergrund der zentral6rtlichen Funktion als Oberzentrum angemes-
sene GroBe gegeben ist, unabhidngig davon, dass die tatsachliche Um-
satzherkunft einen Anteil von mehr als 30 % von aufBerhalb der Re-
gion Heilbronn-Franken ergeben kdnnte. Der Plangeber hat bei der
Einstufung von Heilbronn als Oberzentrum fiir die Region Heilbronn-
Franken die Randlage innerhalb der Region gekannt. Im Ubrigen ist
darauf hinzuweisen, dass der seitens des Handelsverbands mehrfach
erwahnte Mittelbereich sicher nicht der Verflechtungsbereich des
Oberzentrums Heilbronn ist: Nach Landesentwicklungsplan (Plansatz
2.5.8, Ziel) sollen Oberzentren in der Regel die Region versorgen.
Wenn auf einen Bezugsraum abgestellt wird, der mehr als den Mittel-
bereich umfasst, handelt es sich mithin in keinem Fall um einen "er-
weiterten Verflechtungsbereich".

Seitens der Stadt Heilbronn bestehen keine Zweifel an der Einhaltung
des Kongruenzgebots.
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

[6.8 Beeintrichtigungsverbot]

Bei Umsatzumverteilungswirkungen um die 20 % sind im Ubrigen auch in
Heilbronn vorhabeninduzierte SchlieBungen von ansonsten marktfahigen
Betrieben nicht auszuschlieBen, zumal es sich bei den ermittelten Werten
nur um Durchschnittswerte handelt - einige Betriebe kdnnen durchaus
von hoheren Umsatzriickgangen betroffen sein. Es ist richtig, dass die
raumordnerische Funktionswahrnehmung des Oberzentrums Heilbronn
durch das neue Planvorhaben auch bei SchlieBung von derzeit bestehen-
den Betrieben Gibernommen und gesichert wird.

Dabei ist allerdings im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen, dass
damit bewusst in Kauf genommen wird, dass zu Gunsten eines neuen Vor-
habens bestehende Betriebe schlieBen und ggf. neue Leerstande mit all ih-
ren negativen Folgewirkungen entstehen konnen. Dies sehen wir sehr kri-
tisch. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach § 1 (6) BauGB
in diesem Zusammenhang auch die Belange der Wirtschaft und ihrer mit-
telstandischen Struktur zu beriicksichtigen.

Umverteilungen um die 20 % wurden ausschlieBlich fiir das Kernsor-
timent Mobel, jedoch bei Belegung der gesamten Verkaufsflache des
Planvorhabens (36.500 m2) ausschlieBlich mit Mébeln, errechnet. Der
Bebauungsplan 40/13 begrenzt aber die Verkaufsflichen fiir den
Kernsortimentsbereich Mdbel auf max. 33.000 m2. Somit ist sicherge-
stellt, dass die Umverteilungen definitiv unter 20 % und damit auch
unter dem im Einzelhandelserlass genannten Anhaltswert fiir eine Be-
eintrachtigung liegen. Die Umverteilungen fiir die zentrenrelevanten
und die nicht-zentrenrelevanten Randsortimente liegen durchweg un-
ter 10 %. (s. S. 45 ff Gutachten Dr. Acocella)

Die Vertraglichkeitsuntersuchung hat bei Beriicksichtigung des vielfa-
chen Worst-Case-Ansatzes nachgewiesen, dass das Beeintrachti-
gungsverbot eingehalten wird. Vorhabeninduzierte SchlieBungen von
ansonsten marktfahigen Betrieben sind aus raumordnerischer und
stadtplanerischer Sicht daher nicht zu erwarten. AbschlieBend ist da-
rauf hinzuweisen, dass das Beeintrachtigungsverbot nicht einem Kon-
kurrenzschutz dient. (s.a. Ziffer 6.8 Stellungnahme der Verwaltung)

In Anbetracht der dargestellten Schwachen des Gutachtens erheben wir
zusammengefasst Zweifel an der rechtssicheren Basis des Gutachtens im
Sinne der Bauleitplanung und konnen unser Einvernehmen zum Bebau-
ungsplan daher nicht erteilen.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
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Die Vertrdglichkeitsuntersuchung des Biros Dr. Acocella vom
21.02.2017 ist als rechtssichere Bewertungsgrundlage fiir das Bebau-
ungsplanverfahren 40/13 geeignet. Insbesondere wurde abgeleitet,
dass das Planvorhaben dem Kongruenzgebot und dem Beeintrachti-
gungsverbot entspricht.
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7 Bundesnetzagentur vom 13.07.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Auf der Grundlage der von lhnen zur Verfligung gestellten Angaben
habe ich eine Uberpriifung des angefragten Gebiets durchgefiihrt. Der
beigefiigten Anlage konnen Sie die Namen und Anschriften der in dem
ermittelten Koordinatenbereich tatigen Richtfunkbetreiber, die fiir Sie
als Ansprechpartner in Frage kommen, entnehmen. Durch deren recht-
zeitige Einbeziehung in die weitere Planung ist es ggf. mdglich, Stérun-
gen des Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermeiden.

8 Prasidium Technik, Logistik, Service der Polizei vom 21.08.2017
Vorgebrachte Stellungnahme

Die in der Anlage aufgefiihrten Betreiber der Richtfunkstrecken wurden
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gehort. (s. Ziffer 8 und 9)

Stellungnahme der Verwaltung

[Um eine vertrauliche Behandlung der Stellungnahme wurde gebeten;
daher wird davon abgesehen, den Wortlaut hier wiederzugeben.]

9 Privates Telekommunikationsunternehmen vom 16.08.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Die Auswirkungen des Bebauungsplans 40/13 ,Im Neckargarten II" auf
das Richtfunknetz des Landes Baden-Wiirttemberg wurde durch ein vom
Land Baden-Wiirttemberg sicherheitsiiberpriiftes Gutachterbiiro unter-
sucht. Im Ergebnis ist festzustellen, dass der vorliegende Bebauungsplan
dem Richtfunknetz des Landes Baden-Wiirttemberg nicht entgegen-
steht.

Stellungnahme der Verwaltung

Aus Sicht [des privaten Telekommunikationsunternehmens] sind nach
den einschldgigen raumordnerischen Grundsatzen die folgenden Be-
lange bei der weiteren Planung zu berlicksichtigen, um erhebliche St6-
rungen bereits vorhandener Telekommunikationslinien zu vermeiden:

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
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In den Bebauungsplan wird der Hinweis C.21 eingefiigt:
.Uber dem Plangebiet verlaufen Richtfunkstrecken. Vor der Genehmi-
gung von baulichen Anlagen mit einer Bauhohe von mehr als 190 m
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Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

O durch das Plangebiet fiihren zwei unserer Richtfunkverbindun-
gen hindurch.

O um zukiinftige mogliche Interferenzen zu vermeiden, sollten
entlang der Richtfunktrassen (Bereich Plangebiet) geplante Ge-
biude/Baukonstruktionen folgende Héhen nicht Giberschreiten:

0 Link 18EM2315 (schwarz) max. Bauhohe 38 m. Schutz-
streifen um die Mittellinie des Links +/- 6 m (Trassen-
breite).

0 Link 18EM2526 (schwarz) max. Bauhohe 56 m. Schutz-
streifen um die Mittellinie des Links +/- 8 m (Trassen-
breite). [...]

Man kann sich diese Telekommunikationslinien als einen horizontal tber
der Landschaft verlaufenden Zylinder mit einem Durchmesser von rund
20-60 m (einschlieBlich der Schutzbereiche) vorstellen (abhangig von
verschiedenen Parametern). [...] Insbesondere bei der Planung und Posi-
tionierung von Baukranen bitten wir um Abstimmung mit der ausfiih-
renden Baufirma. Alle geplanten Konstruktionen und notwendige Bau-
krane diirfen nicht in die Richtfunktrassen ragen.

AuBerdem bitten wir um Beriicksichtigung und Ubernahme der o.g.
Richtfunktrassen in die Vorplanung und in die zukiinftige Bauleitpla-
nung bzw. den zukiinftigen Flachennutzungsplan. Innerhalb der Schutz-
bereiche (horizontal und vertikal) sind entsprechende Bauhohenbe-
schrankungen festzusetzen, damit die raumbedeutsamen Richtfunkstre-
cken nicht beeintrachtigt werden.

Bebauungsplan 40/13 ,Im Neckargarten II" und Fliichennutzungsplan der Stadt Heilbronn
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tiber Normalnull (NN) sind die jeweiligen Richtfunkbetreiber im Bauge-
nehmigungsverfahren zu beteiligen."

Die Positionierung von Baukrdnen ist im Baugenehmigungsverfahren
abzustimmen. (s.a. Hinweis C.21)

Sollten Richtfunkstrecken bei zukiinftigen Bauleitplanungen betroffen
sein, werden im jeweiligen Verfahren die Betreiber dieser Richtfunkstre-
cken ermittelt und beteiligt. (s. Ziffer 7)
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10 Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 11.07.2017

Vorgebrachte Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Fiir das [Plangebiet des Bebauungsplans 40/13 ,Im Neckargarten 1]
wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegsluft-
bildern durchgefihrt.

Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhaltspunkte,
die es erforderlich machen, dass weitere MaBnahmen durchgeflihrt wer-
den. Uber eventuell festgestellte Blindgangerverdachtspunkte hinaus
kann zumindest in den bombardierten Bereichen das Vorhandensein
weiterer Bombenblindgdnger nicht ausgeschlossen werden. In bombar-
dierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen sind i.d.R. flachen-
hafte Vorortiiberpriifungen zu empfehlen.

Untersucht wurde das [Plangebiet des Bebauungsplans 40/13]! Die Aus-
sagen beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luft-
bilder und kdnnen nicht dariiber hinausgehen! Eine absolute Kampfmit-
telfreiheit kann auch fiir eventuell freigegebene Bereiche nicht beschei-
nigt werden!

Anlage 1:
04.10.2017, Biiro Dr. Acocella, Lérrach
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In den Bebauungsplan wird der Hinweis C.20 eingefiigt:

.Nach Angaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurde das Plange-
biet ab Dezember 1944 mehrmals angegriffen und bombardiert. Das
Vorhandensein von Sprengbombenblindgangern kann durch die multi-
temporale Luftbildauswertung im gesamten Plangebiet nicht ausge-
schlossen werden, somit werden flachenhafte Vorortpriifungen notwen-
dig. Den Bauherren wird empfohlen, vor Baubeginn geeignete Uberprii-
fungsmaBnahmen mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart oder einem entsprechend anerkannten Fach-
unternehmen abzustimmen.

MaBnahmen zur Kampfmittelraumung sind mindestens 14 Tage im Vo-
raus beim Ordnungsamt der Stadt Heilbronn anzuzeigen.”

Stellungnahme zur Methodik der Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Ansiedlung eines Mobelhauses in der Stadt Heilbronn vom

Gesehen:
gez. gez.
Dr. Christoph Bohmer Wilfried Hajek
Amtsleiter Biirgermeister
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Anlage 1
zum Bericht zur Beteiligung der Behdrden, Kommunen und

sonstigen Tréger &ffentlicher Belange “ Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung
Stellungnahme zur Methodik der Vertréglichkeitsuntersuchung

fiir die Ansiedlung eines Mgbelhauses in der Stadt Heilbronn ,
Teichstrafe 14

79539 Lérrach
T 07621 91550-0
F 07621 91550-29

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Teichstrafie 14, 79539 Lorrach
¢ v Arndtstrage 10

Stadt Heilbronn 44135 Dortmund
z.Hd. Herrn Biirgermeister Hajek 10231 534555-0

 uva F 0231 534555-29
Cacilienstrafie 45

Peter-Vischer-Strafte 17
= 90403 Niirnberg
74072 Heilbxonn T 0911 817676-42

F 0911 817676-43

info@dr-acocella.de
www.dr-acocella.de

Thr Zeichen Thre Anfrage vom Unser Zeichen Datum
27.09.17 Ac/ Fii 04.10.17

Fortschreibung des FNP fiir das Teilgebiet "Im Neckargarten”
B-Plan 40/13 "Im Neckargarten II"
hier: VerfahrensduBBerung Handelsverband Baden-Wiirttemberg

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Hajek,

der Handelsverband Baden-Wiirttemberg hat mit Schreiben vom 16.8.17
im Interesse seiner Mitgliedsbetriebe eine umfangreiche Verfahrens-
duBBerung abgegeben. In dieser erfolgt eine kritische Auseinanderset-
zung mit unserem Vertrdglichkeitsgutachten.

Sie haben uns gebeten, dazu Stellung zu nehmen.

"Vorah-Setzung” relevanter Parameter

Der Handelsverband kritisiert "methodische Defizite durch die "Vorab-
Setzung' wesentlicher Befunde und Ergebnisse der gutachterlichen Ana-
lyse”(S. 2). ;

In der Tat wdre es methodisch defizitdr, wesentliche Befunde und Er-
gebnisse der gutachterlichen Analyse vorab festzusetzen. Deshalb er-
folgte in unserem Gutachten keinerlei Vorabsetzung eines Ergebnis-
ses {vgl. im Detail unten).

Keine Berechnungen nach dem Marktanteilkonzept

Der Handelsverband kritisiert, "mit einer Abgrenzung des Einzugs-
gebiets und damit einer Einordnung der rdumlichen Ausstrahlungswir-
kung des Vorhabens beschdftigt sich das Gutachten ... nicht. Dies wdre
allerdings essentielle Grundlage fiir die Bewertung der Kompatibilitadt
des Vorhabens mit dem Kongruenzgebot.” (S. 2).

Insbesondere im Zusammenhang mit den im Weiteren vorgebrachten
Kritikpunkten meint dies offenkundig, dass unser Gutachten keine Be-
rechnungen entsprechend dem Marktanteilkonzept vorgenommen hat.

Dies trifft zu. Grund dafiir ist eine fehlende Eignung des Marktanteil-
konzeptes fiir die Beurteilung von Vorhaben im Rahmen von Vertrdg-
lichkeitsiiberpriifungen (vgl. im Detail unten).



Dazu ist anzumerken, dass wir bei anderen Vertraglichkeitsgutachten (z.B. in Murr-
hardt) mit Zustimmung des Handelsverbands Baden-Wiirttemberg ein vergleichbares
Vorgehen gewdhlt haben.

worst-case-Ansatz und Marktanteilkonzept

Der Handelsverband meint, die Vereinbarungen zur anzusetzenden Fldchenleistung
sowie zum Umsatzanteil aus dem Kernwirkungsgebiet seien vorab gesetzte Ergeb-
nisse (S. 2).

Dies trdfe nur zu, wenn das Marktanteilkonzept sinnvolle Ergebnisse fiir beide Para-
meter liefern kénnte.

Zielsetzung des Vertrdglichkeitsgutachtens war hingegen, fiir beide Werte einen An-
satz zu wahlen, der realistischerweise nicht iibertroffen wird. Dies entspricht einem
gerichtlich geforderten (realitdtsnahen) worst-case-Ansatz in Hinblick auf das Be-
eintrachtigungsverbot.

Entscheidend ist mithin, ob die beim Abstimmungstermin mit den Beteiligten ver-
einbarten Werte einen worst case darstellen {vgl. unten).

Auch dieses Vorgehen hat der Handelsverband Baden-Wiirttemberg bei anderen Gut-
achten nicht nur mitgetragen, sondern unterstiitzt.

Abweichungen der Fldchenleistungen
Der Handelsverband kritisiert zundchst die "Abweichungen verschiedener Werte”
(S. 2 fett), thematisiert im Weiteren dann aber lediglich die Flachenleistungen.

Anders als vom Handelsverband behauptet (S. 2) wurde fiir die Umsatzschdtzung fiir
das Vorhaben nicht - und deshalb schon gar nicht in sehr deutlichem Mafie - "von den
abgestimmten Werten aus dem Scoping-Termin abgewichen™ (S. 2).

Fiir das Vorhaben vereinbart wurde beim Abstimmungstermin eine Fldchenleistung
von 1.500 €/ m2 VKF (Gutachten, S. 19). Bei 36.150 m2 entspricht das dem im Gutach-
ten ausgewiesenen Umsatz von rd. 54,2 Mio. € (Gutachten, S. 22).

In die Berechnungen im Hinblick auf Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot
wurde sogar ein maximaler Umsatz von rd. 54,6 Mio. € eingestellt (Gutachten, Tab. 4,
S. 22 sowie Tabh. 5, S. 26).

Mithin kann der Handelsverband ausschliefilich Flachenleistungen einzelner Sorti-
mente meinen.

Im Vertrdglichkeitsgutachten war ausgefiilhrt worden, dass ein worst-case-Ansatz
realitdtsnah sein sollte (Gutachten, S. 11, so auch Entwurf vom Oktober 2016, S. 10).

Dies war der Hintergrund dafiir, dass wir bereits im Entwurf vom Oktober 2016 in
einem Exkurs auf die Frage der Realitdtsndhe der beim Abstimmungstermin ver-
einbarten Flachenleistungen eingegangen waren (Entwurf Oktober 2016, S. 201.).

In diesem Exkurs war dargelegt worden, dass “die Fa. Rieger am 15.10.16 sorti-
mentsweise Fldchenleistungen ihrer baden-wiirttembergischen Mdébelhduser fiir das
Jahr 2015 zur Verfiigung gestellt hat" (ebd. S. 20; Februar 2017, S. 21). Erkennbar
lagen diese Daten mithin erst deutlich nach dem Abstimmungstermin (Juli 2016) vor.

Selbst im Entwurf vom Oktober 2016 waren keineswegs mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen (so aber Verfahrensduferung Handelsverband, S. 2) prognostiziert wor-
den. Vielmehr war darauf hingewiesen worden, dass sich Umverteilungen in dieser
Hohe nur bei einer nicht mehr realitdtsnahen Fldchenleistung ergeben wiirden (Gut-
achtenentwurf vom Oktober 2016, z.B. S. 40-46 nahezu auf jeder Seite).



Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Der Handelsverband kritisiert, wir hdtten uns “unzureichend mit den sozioGkonomi-
schen Rahmenbedingungen und deren Entwicklung in Heilbronn und der Region” be-
schaftigt (S. 3).

Selbstverstdndlich hat ein Vertrdglichkeitsgutachten eine Prognose zu erstellen.
Allerdings stellt sich bei Anwendung eines worst-case-Ansatzes die Frage, welche
Werte prognostisch zu beriicksichtigen sind:

e Anders als vom Handelsverband angefiihrt sind nicht zukiinftige Einwohnerzuwdch-
se entscheidend, denn damit steigt das Nachfragevolumen und somit sinken mit
hoher Wahrscheinlichkeit die Umverteilungswerte. Relevant wdren nur Riickgdnge
bei der Einwohnerzahl: In diesem Fall ware der bestehende Einzelhandel nicht nur
von den Umverteilungen des zu beurteilenden Vorhabens betroffen, sondern auch
von einem Nachfrageriickgang.

e Durch die in Heilbronn in absehbarer Zukunit zu erwartenden Einwohnerentwick-
lungen (bis zum Jahr 2020 ergibt sich aus der Vorausberechnung des Statistischen
Landesamtes selbst bei einer Entwicklung entsprechend der unteren Variante eine
kontinuierliche Einwohnerzunahme} nimmt das Nachfragepotenzial zu. Insofern
kann auch nicht von einem intensivierten Wettbewerb durch soziotkonomische
Entwicklungen ausgegangen. Es entspricht unserem worst-case-Ansatz, eine Ein-
wohnerzunahme unberiicksichtigt zu lassen: Deren Beriicksichtigung wiirde die
Auswirkungen des Vorhabens reduzieren.

e Entscheidender als die Erwerbstdtigkeit der Bevdlkerung und deren Kaufkraft-
niveau ist fiir "Kompensations- und Reaktionsmdglichkeiten des bestehenden Ein-
zelhandels” (S. 3} die Héhe der ausgeldsten Umverteilungen, auf die der bestehen-
de Einzelhandel reagieren muss. Diese wurde im Vertrdglichkeitsgutachten im
Zweifel zu hoch ausgewiesen (= worst case).

Nochmals Flachenleistungen
Noch einmal setzt sich der Handelsverband im Weiteren mit den Fldchenleistungen
auseinander (S. 3).

Anders als dort dargestellt {und als nicht sachgerecht bewertet), wurde im Vertrag-
lichkeitsgutachten nicht "allein die Fldchenleistung der vier Hduser von Rieger in
Baden-Wiirttemberg als Grundlage fiir die zu erwartenden Umsdtze"” herangezogen.
Vielmehr wurden diese Werte - wie vom Handelsverband dargelegt - im Hinblick auf
einen worst case deutlich erhGht: Sortimentsweise liegen die angesetzten Fldchen-
leistungen um mindestens ein Fiinitel Uber denjenigen der vier Hauser von Rieger in
Baden-Wiirttemberg.

Der “krumme’ Zuschlag” (S. 3) ergibt sich gerade deshalb, um insgesamt die verein-
barte Flichenleistung zu erreichen (Gutachten, S. 20). Bei einem "glatten Wert" hdtte
sich hingegen eine Abweichung von der vereinbarten Gesamtildchenleistung er-
geben. Diese wiederum wurde {iberhaupt nicht auf Grundlage der vier baden-wirt-
tembergischen Mobelhduser von Mobel Rieger vereinbart (Gutachten, S. 19f.): Diese
Angaben lagen zum Zeitpunkt des Abstimmungstermins gar nicht vor (vgl. oben).

Der vom Handelsverband geforderte Vergleich der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet
zielt einmal mehr auf das - unbrauchbare - Marktanteilkonzept ab (vgl. unten).

Um zu belegen, dass die im Vertraglichkeitsgutachten angesetzten Flachenleistungen
keinem worst case entsprdchen, filhrt der Handelsverband - neben dem Vergleich zu
den beim Abstimmungstermin vereinbarten Flachenleistungen, fiir die wir Abwei-
chungen begriindet haben (s.0.) - in der Tabelle selbst errechnete Bestandsfldchen-
leistungen in Heilbronn auf.
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Bei den vom Handelsverband errechneten Relationen zu den Bestandsfldachenlieistun-
gen fallt auf, dass sich die héchsten Abweichungen gerade nicht bei den zentren-
relevanten Sortimenten ergeben, sondern im Kernsortimentsbereich, bei Leuchten (in

Relation zum gesamten Bereich Elektro/ Leuchten), bei Teppiche/ Bodenbeldge sowie

beim Vorhaben insgesamt.

Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass

e bei zunehmender Verkauisfldche bei Mébelhdusern tendenziell die Fldchenleistung
abnimmt,

e angesichts des hohen Anteils des (unterdurchschnittlich produktiven) Kernsorti-
ments im Vorhaben {im Gutachten unterstellt; bis zu 100% der gesamten Verkaufs-
flache) im Vergleich zum Bestand (etwa zwei Drittel des gesamten untersuchungs-
relevanten Bestands sind Mdbel) eine fiir das Vorhaben unter der Bestandsfldchen-
leistung liegende Produktivitdt zwingend ist,

e bei Leuchten eine deutlich unter dem Durschnitt des Sortimentsbereichs Elektro/
Leuchten liegende Fldachenleistung zu verzeichnen ist.

Gerade fiir die zentrenrelevanten Randsortimente sind die angegebenen Werte hin-

gegen eher ein (zusdtzlicher) Beleg dafiir, dass die urspriinglich vereinbarten

Flachenleistungen keinem realitdtsnahen worst case entsprdchen.

Umsatzanteil Kernwirkungsbereich

Zwar kritisiert der Handelsverband die Vorab-Setzung des Umsatzanteils des Kern-
wirkungshereichs (Gutachten, S. 21: 75%).

Wahrend eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit der Frage eines worst case bei
den Flachenleistungen erfolgt - die im Ergebnis (wie dargelegt) keine begriindeten
Zweifel an den im Gutachten angesetzten Werten erbringt -, geht der Handels-
verband iiberhaupt nicht darauf ein, dass dieser Anteil erkennbar einen worst case
darstellt.

Dies wdre deshalb von herausragender Bedeutung gewesen, weil der im Gutachten
verfolgte worst-case-Ansatz aus vielen Einzelaspekten besteht {(Gutachten, S. 10i.):
Selbst wenn bei einem Aspekt Zweifel bestehen sollten, ob dieser einen worst case
darstellt, blieben die anderen Aspekte weiterhin wirksam: Die Umverteilungen
werden tatsdchlich geringer ausfallen als im Gutachten abgeleitet.

Marktanteilkonzept

Der Handelsverband kritisiert, im Gutachten wilirden "weder die Einwohnerzahlen im
Einzugsgebiet genannt, noch das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial unterglie-
dert nach Zonen und Sortimenten. Diese Daten sind jedoch die Grundlage fiir die Er-
mittlung der Marktbedeutung eines Vorhabens ... sowie fiir die Darstellung der Um-
satzherkunftsanteile mit Kunden aus den einzelnen Einzugsgebietszonen. letztere ist
wiederum die Basis filir die Bewertung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem
Kongruenzgebot.” (S. 4).

Dies ist die Forderung nach Anwendung des Marktanteilkonzeptes.

Zum Mazrktanteilkonzept ist zundchst grundsdtzlich anzumerken, dass dieses fiir Ent-
scheidungen von Unternehmen iiber die Ansiedlung an einem Standort geeignet ist:
Dafiir ist entscheidend, welche Kaufkraftpotenziale aus Sicht des ansiedlungswilligen
Unternehmens erschlieffbar erscheinen und welche Marktdurchdringung in einzelnen
Zonen aus Sicht des Unternehmens erreichbar erscheint.

Bei dieser Anwendung ist kein Nachweis erforderlich, warum bestimmte Ansdtze ge-
wahlt werden: Es reicht aus, dass diese aus Sicht des Unternehmens erreichbar sind.

Bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen kann das Marktanteilkonzept fiir die Abschdtzung
der Erreichbarkeit eines bestimmten Umsatzes (und damit fiir die Priifung der Plau-
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sibilitdt der anzusetzenden Flachenleistung) herangezogen werden - zwingend ist
dies aber nicht. Vor allem dann ist dies nicht zwingend, wenn - wie in unserem Gut-
achten ohnehin nicht nach dem wahrscheinlich zu erwartenden Umsatz gefragt wird,
sondern mit Verweis auf einen worst-case-Ansatz der maximal mégliche Umsatz zu-
grunde gelegt wird.

Im Sinne der Forderung des Handelsverbands wdre das Marktanteilkonzept allerdings
dariiber hinaus auch zur Ableitung der Umsatzherkunit, und damit als Grundlage fir
die Beurteilung im Hinblick auf das Kongruenzgebot, zu verwenden.

Schon Einzugsgebiete knnen aber nicht operationalisierbar ermittelt werden; sie

sind Denkkonstrukte. Fiir deren Darstellung wird unterstellt, dass Gebiete benannt

werden kinnen, aus denen "mit regelmdfiigen, dauerhaften und ausgeprdgten Ein-
kaufsbeziehungen an den Planstandort gerechnet werden kann" (so eine in einem

Gutachten verwendete Definition).

An der mangelnden Operationalitdt dieser Definition muss eine solche Darstellung

scheitern: Am Rand des "Einzugsgebietes” miisste stets begriindet werden kdnnen,

warum ein Bereich gerade noch bzw. gerade nicht mehr dem Einzugsbereich zu-
gerechnet wird.

Daneben sprechen die folgenden Aspekte grundsatzlich gegen eine solche Verwend-

barkeit des Marktanteilkonzeptes:

e Ebenso wie beim Einzugsgebiet kann auch innerhalb dessen nicht eindeutig und
nachpriifbar begriindet werden, warum einzelne Bereiche unterschiedlichen Zonen
zugerechnet werden - auch wenn unbestreitbar mit zunehmender Entfernung i.d.R.
von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen ist.

e Allerdings wird iiblicherweise innerhalb der Zonen nicht mehr darauf geachtet,
dass mit zunehmender Entfernung i.d.R. von einer Abnahme der Kundenbindung an
den Standort auszugehen ist: Fiir Zonen wird meist ein einheitlicher Marktanteil
angesetzt.

e Schlieflich ist die HGhe dieses Marktanteils als weitgehend willklirlich anzusehen:
RegelmdRig wird in entsprechenden Gutachten nicht begriindet, warum ein be-
stimmter Marktanteil angesetzt wird.

Diese Einschdtzung kann sich auf das im Gutachten bereits angefiihrte Urteil stiitzen:

Das OVG NRW halt das Marktanteilkonzept fiir nicht mafigeblich (OVG NRW: Urteil vom

28.09.16, Az. 7 D 96/14.NE, Rn. 8 juris in Verbindung mit Rn. 79 juris).

Im Ubrigen ist uns kein Gutachten bekannt, bei dem bei Verwendung des Marktanteil-

konzeptes auch nur ansatzweise begriindet wiirde,

e warum ein Einzugsgebiet gerade so (und nicht anders) abzugrenzen ist,

e warum dieses gerade in diese Zonen {und nicht in andere) aufgeteilt wizd,

e warum gerade die angesetzten (und nicht andere) Marktanteile in den einzelnen
Zonen erreicht werden sollten (allenfalls wird behauptet, diese beruhten auf "um-
fangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen”, so Verfahrens-
dufierung Handelsverband, S. 4).

Mit dem Marktanteilkonzept kann alles abgeleitet werden: Ein Vorhaben mit {ibez-

durchschnittlichem Umsatz ebenso wie eines mit unterdurchschnittlichem, ein dem

Kongruenzgebot entsprechendes wie ein diesem widersprechendes. Gerade beim

Marktanteilkonzept trifft es zu, dass durch entsprechende "Vorab-Setzungen® das

Ergebnis (Hohe des Umsatzes bzw. Umsatzanteile) vorgegeben wird.

Bei unserem Gutachten ging es weder um die Hohe des realistischen Vorhabenumsat-
zes noch um die Abbildung der tatsdchlichen Kaufkraftstrdme in der Region (so aber
Verfahrensduflerung Handelsverband, S. 4):

e Es ging um den maximal erreichbaren Umsatz (= worst case) und

e den maximal aus dem Kernwirkungsgebiet entstammenden Anteil {= worst case).



Beeintrdchtigungsverbot und "Systemwettbewerb”

Einige Gutachter unterstellen, es gdbe Systemwettbewerb, mithin komme es auf eine
"Typgleichheit” mit dem Vorhaben an (so auch Verfahrensdufierung Handelsverband,
S. 4).

Dass dies nicht der Fall ist, haben beispielsweise die Entwicklungen im Lebens-
mittelbereich in den vergangenen lahrzehnten gezeigt: Gerade weil es keinen linea-
ren Systemwettbewerh gibt, haben die Discounter zu Lasten der Supermdrkte ihren
Marktanteil erheblich steigern kénnen (vgl. Gutachten, Funote 6, S. 5).
Vergleichbares gilt auch fiir den Mébelbereich: Es wdre geradezu ein Vorweg-Aus-
schluss von Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, wenn unterstellt wiirde,
der Wetthbewerb treffe in allererster Linie systemgleiche Anbieter.

Bei einer solchen "Vorweg-Setzung” wird gerade das wegdefiniert, was potenziell
problematisch sein kann - als Folge eines nicht stattfindenden Systemwettbewerbs:
Selbstverstdndlich verliert auch der {innerstddtische) Fachhandel durch das Angebot
von Randsortimenten in Mdbelhdusern - keinesfalls nur typgleiche Wettbewerber.
Selbstverstdndlich verlieren auch Spezialanbieter durch grofle Mébelhduser.

Wenn der Handelsverband fordert, eine “detailliertere Bewertung des Bestands-
einzelhandels [wérel vor dem Hintergrund der doch gerade im Mébelsegment relativ
hohen Umsatzumverteilungsquoten dringend geboten, um die ermittelten Umsatz-
riickgdnge sachgerecht einordnen zu kénnen” (S. 4), so ist auf unsere Ausfiihrungen
zu Neckarsulm zu verweisen. Mit Bezug auf die dort - unter worst-case-Aspekten -
abgeleiteten Umverteilungen war vorgeschlagen worden, Mdbel auf 33.000 m2 VKF zu
beschrénken (Gutachten, S. 49).

Diesem Vorschlag ist die Stadt Heilbronn gefolgt - was sowohl Neckarsulm als auch
Bietigheim-Bissingen in ihren Verfahrensduflerungen begriifien.

Dies entspricht einer Beriicksichtigung "der konkreten Umstdnde im Einzelfall”.

Wie bei der Frage wesentlicher Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche
(Gutachten, S. 28f.) kann auf eine detaillierte Auseinandersetzung dann verzichtet
werden, wenn angesichts der Hhe der Umverteilungen eine wesentliche Beeintrdch-
tigung auszuschliefien ist.

Hdtte der Handelsverband den - allein mit dem einzelnen Aspekt "Umsatzherkunit aus
dem Kernwirkungsbereich” verbundenen - worst case beriicksichtigt, so wdre auch
klar gewesen, dass die abgeleiteten Umverteilungen im Mébelbereich weit liber den
tatsdchlich zu erwartenden Umverteilungen liegen. Im Vertrdglichkeitsgutachten
hief? es dazu: "In welchem Ausmaf die Berechnungen einen worst-case-Ansatz ver-
folgten, zeigt sich auch daran, dass etwa drei Viertel des Planumsatzes zu Umver-
teilungen allein in den ausgewdhlten Untersuchungsstddten im Kerneinzugsbereich
fiihren.” (Gutachten, S. 53)

Einordnung von Bindungsquoten/ Zentralitdten
Der Handelsverband behauptet, wir wiirden "die Kaufkraftbindungsquote des Ober-
zentrums Heilbronn iiber selbst abgeleitete Referenzwerte ... relativieren” (S. 4).

Nach unserer Auffassung ist es zwingend, Bindungsquoten einzuordnen: Eine Zentira-
litdt von 200% kann hoch - oder auch eher gering sein; dies ist abhdngig vom zu-
zurechnenden Verflechtungsbereich, d.h. von der zentraldrtlichen Funktion einer Ge-
meinde.
Wesentlich ist dabel das Abstellen auf den landesplanerisch zugeordneten Verflech-
tungsbereich. Im Gutachten hatten wir darauf hingewiesen, dass allein im Mittel-
bereich Heilbronn etwa dreimal so viele Einwohner wie in der Stadt leben (Gutach-
ten, S. 30): Exst bei einer Bindungsquote von mehr als 300% wiirde mehr als der Mit-
telbereich von Heilbronn rechnerisch voll versorgt. Unklar bleibt, welche Anbieter
im Mébelbereich nach Auffassung des Handelsverbands die Versorgungsleistung fiir
den Mittelbereich Heilbronn erbringen sollen.
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Dass dem QOberzentrum Heilbronn sicher eine iiber den Mittelbereich hinausgehende
Versorgungsaufgabe zukommt, thematisiert der Handelsverband ebenfalls nicht.
Stattdessen wird der von uns sortimentsunabhdngig dargelegte Referenzwert absolut
gesetzt und auf dieser Grundlage eine iiberdurchschnittliche Funktionswahrnehmung
behauptet.

Dass der Einzelhandel in Heilbronn im Mdbelbereich nicht einmal in der Lage ist, den
Mittelbereich zu versorgen, ist u.E. allerdings eher ein Hinweis auf eine mangelnde
Wahrnehmung der zentraldrtlichen Funktion als Oberzentrum. Die Tatsache, dass
eine Zentralitdt iber dem dargelegten "Referenzwert” liegt, ist mithin nicht gleich-
bedeutend, dass diese in einem konkreten Sortimentsbereich als ausreichend hoch
anzusehen ist.

Dies zeigt sich auch an der Verfahrensauflerung der IHK Heilbronn-Franken, die auf
die Kaufkraftabfliisse in Richtung der Einzelhandelsagglomeration in Ludwigsburg
und Bietigheim-Bissingen verweist.

Wenn der Handelsverband hier "eine aus objektiver Sicht wesentliche Schwachstelle”
{S. 4} unseres Gutachtens darin sieht, dass wir nicht auf das Marktanteilkonzept ab-
gestellt haben, so verkennt diese Kritik alle mit diesem Konzept verbundenen Prob-
leme willkiirlicher Vorgaben.

Verkannt wird insbesondere, dass - wie vom OVG NRW geriigt - das Marktanteil-
konzept hdufig dafiir verwendet wird, eine nur unterdurchschniftliche Leistungs-
fahigkeit von Vorhaben - scheinbar "objektiv”, weil auf Zahlen gestiitzt - abzuleiten.

Selbstverstdndlich sind die im Vertrdglichkeitsgutachten dargestellten Umverteilun-
gen Ergebnis von Modellrechnungen - und nicht vorab festgelegt.

Allexdings wurden in der Tat - anders als in Gutachten, in denen mit Verweis auf
eine angeblich hohe Wettbewerbsintensitdt eine nur unterdurchschnittliche Leis-
tungsfahigkeit behauptet wird - die Modellparameter so gesetzt, dass sie die einem
worst case entsprechenden "vorabgestimmten Setzungen" auch erreicht werden (Gut-
achten, S. 38).

Vereinbarungen iiber Eckdaten sind - wie bei jedem Gutachten - in der Tat mit ent-
scheidend fiir die berechneten Umverteilungen. Wiirde der Handelsverband aller-
dings anerkennen, dass ein Anteil von 75% aus dem Kernwirkungsbereich unrealis-
tisch hoch ist (vgl. oben), so miisste er auch anerkennen, dass die tatsdchlich zu er-
wartenden Umverteilungen deutlich geringer ausfallen werden als im Gutachten vor
dem Hintergrund eines (vielfachen) worst case abgeleitet.

Kongruenzgebot

Der Handelsverband erweckt zundchst den Eindruck, die Beurteilung eines Vorhabens
nach dem Kongruenzgebot impliziere Berechnungen nach dem Marktanteilkonzept: "Es
erfolgt weder eine Abgrenzung des Einzugsgebiets noch eine Ableitung der jeweili-
gen Nachfrageabschipfungen (Marktanteile).” (S. 5)

Dass das Marktanteilkonzept fiir eine solche Bewertiung ungeeignet ist, wurde dar-
gelegt. Dann kdnnen solche Berechnungen aber nicht erforderlich sein.

Allerdings haben wir uns "mit der Thematik der rdumlichen Ausstrahlung lauseinan-
dergesetzt]” (S. 5).

Wir haben uns im Gutachten mit dem Regelungsgehalt des Kongruenzgebotes aus-
einandergesetzt (Gutachten, S. 24f.) - und dargelegt, dass die vor dem Hintergrund
der zentraldrtlichen Funktion als Oberzentrum angemessene Grofle gegeben ist (Gut-
achten, S. 26) - unabhdngig davon, dass die tatsdchliche Umsatzherkunit einen Anteil
von mehr als 30% von auBerhalb der Region Heilbronn-Franken ergeben kdnnte (Gut-
achten, S. 24). Der Plangeber hat bel der Einstufung von Heilbronn als Oberzentrum
fiir die Region Heilbronn-Franken die Randlage in der Region gekannt.



Entsprechend hatte der Regionalverband Heilbronn-Franken bereits beim Abstim-
mungstermin unsere Einschdtzung geteilt, dass ein M6belhaus der vorgesehenen Gro-
e im Oberzentrum Heilbronn keineswegs {iberdimensioniert ist.

Der seitens des Handelsverbands mehrfach erwdhnte Mittelbereich Heilbronn ent-
spricht nicht dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums Heilbronn (vgl. auch Gut-
achten, S. 25 u. 26}: Nach LEP (Plansatz 2.5.8, Ziell sollen Oberzentren in der Regel
die Region versorgen (vgl. Gutachten, S. 27). Wenn auf einen Bezugsraum abgestellt
wird, der mehr als den Mittelbereich umiasst, handelt es sich mithin in keinem Fall
um einen "erweiterten Verflechtungsbereich” (so aber Verfahrensduferung Handels-
verband S. 5).

Wir hatten lediglich als ersten Ansatz fiir eine Beurteilung der richtigen GroRe die
im Vorhaben maximal zu erwartenden Umsdtze in Relation zur Kaufkraft allein im
Mittelbereich Heilbronn gesetzt (Gutachten, Tab. 5, S. 26).

Angesichts dieser Relationen wurde dargelegt, dass offen bleiben kann, welche Be-
deutung der Randlage des Oberzentrums zukommt (Gutachten, S. 26): Bei derart
geringen Anteilen an der Kaufkraft im Mittelbereich ist das Vorhaben beziiglich der
Kaufkraft im oberzentralen Verflechtungsbereich sicher nicht zu gro dimensioniert.
Im Ergebnis wurde in unserem Gutachten abgeleitet, dass das Vorhaben nicht ge-
gen das Kongruenzgebot verstéfit (Gutachten, S. 27).

Beeintrdchtigungsverbot

Unter der Uberschrift Kongruenzgebot filhrt der Handelsverband die Umverteilungen
gegen den bestehenden Einzelhandel in Heilbronn an (S. 5) - die allexdings nur be-
zliglich des Beeintrdchtigungsverbots von Interesse sein kénnten.

Im Anschluss fiihrt der Handelsverband aber aus, "dass die raumordnerische Funk-
tionswahrnehmung des Oberzentrums Heilbronn ... auch bei Schlieffung von derzeit
bestehenden Betrieben ... gesichert [istl” (S. 5).

Unabhdngig davon, dass das Planungsrecht nicht einem Konkurrenzschutz dienen
darf, ist hinsichtlich der vom Handelsverband angefiihrten “Umsatzumverteilungs-
wirkungen um die 20 %" (S. 5) auf die folgenden Aspekte zu verweisen:

o Umverteilungen in dieser GroRenordnung (rd. 20-21% wurden lediglich im Kern-
sortimentsbereich abgeleitet (Gutachten Tab. 12, S. 45): In allen anderen Sorti-
mentsbereichen bleiben die Umverteilungen unter 10%.

e Da der B-Plan den Kernsortimentsbereich M6bel auf 33.000 m2 VKF begrenzt, sind
Umverteilungen von mehr als 20% auszuschliefien.

e Diese Umverteilungen wurden vor dem Hinfergrund eines vielfachen worst-case-
Ansatzes abgeleitet (vgl. Gutachten, S. 101.). Insbesondere
e blieben (zu erwartende) Kaufkraftzuwachse, die die Umverteilungen mindern

wiirden, - anders als vom Handelsverband gefordert (S. 3]} - unberiicksichtigt,
e wurde fiir den Kernwirkungsbereich ein sehr hoher Anteil des Umsatzes unter-
stellt (den der Handelsverband in seiner Verfahrensduferung nicht bewertet],
e halten wir die im Kernsortimentsbereich angesetzte Fldchenleistung fiir einen
worst case - auch wenn das der Handelsverband evtl. anders einschdtzt.
Selbst wenn einzelne Aspekte nicht als worst case eingeschdtzt werden, wurde vom
Vertraglichkeitsgutachten in der Summe aller Aspekte immer noch ein worst-case-
Ansatz beriicksichtigt {vgl. oben).

Zusammenfassung zur im Vertriaglichkeitsgutachten angewandten Methodik

Das Marktanteilkonzept hat seinen Anwendungsbereich bei Standortentscheidungen
von ansiedlungsbereiten Unternehmen; fiir Vertrdglichkeitsuntersuchungen ist es
ungeeignet.
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Ohnehin sind Berechnungen nach dem Marktanteilkonzept - anders als vom Handels-
verband dargelegt - nicht zwingend: In unserem Vertrdglichkeitsgutachten wurde
der maximal mdgliche (und nicht der voraussichtlich zu erwartende) Umsatz der
Uberpriifung zugrunde gelegt.

Vor dem Hintergrund aller im Vertrdglichkeitsgutachten dargelegten Vergleichs-
zahlen wurden dabei worst-case-Flachenleistungen angesetzt. Im Hinblick auf einen
realitdtsnahen worst case ist dabei auch eine Beriicksichtigung von Leistungskenn-
zahlen des konkret in Heilbronn vorgesehenen Betreibers angezeigt - auch wenn
diese erst nach dem Abstimmungstermin vorgelegt wurden.

Die Flachenleistung im Vorhaben stellte im Vertrdglichkeitsgutachten allerdings nur
einen von einer Vielzahl einzelner worsti-case-Aspekte dar. Insbesondere wurden
keine Prognosen beriicksichtigt, die die Umverteilungswirkungen abmildern kdnnten,
und es wurde ein sehr hoher Umsatzanteil fiir den Kernwirkungsbereich mit den Un-
tersuchungsstddten angesetzt.

Vor diesem Hintergrund hatten sich ausschlie8lich in Heilbronn und Neckarsulm Um-
verteilungen ergehben, die den im - zwischenzeitlich zwar formal aufier Kraft getre-
tenen, jedoch weiterhin als Auslegungshilie herangezogenen - Einzelhandelserlass
genannten Anhaltswert fiir wesentliche Beeintrdchtigungen erreichen bzw. gering-
fiigig Uberschreiten. Nach der Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsfldche im
Kernsortimentsbhereich Mdbel auf 33.000 m2 ist keine Uberschreitung der Anhalts-
werte fiir wesentliche Beeintrachtigungen mehr gegeben: Das Beeintrdchtigungs-
verbot wird eingehalten.

Diese Einschédtzung hat sich im Ubrigen auch fiir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente - anders als vom Handelsverband dargestellt - nicht gegeniiber dem ersten
Entwurf des Gutachtens vom Oktober 2016 verdndert.

Im Hinblick auf das Kongruenzgebot bei einem Vorhaben in einem Oberzentrum ist
zundchst zu beachten, dass der Verflechtungsbereich eines Oberzentrums mit Sicher-
heit {iber dessen Mittelbereich hinausgeht. Entsprechend den Ausfiihrungen im LEP
ist der Verflechtungsbereich in der Regel die Region. Hierauf geht der Handels-
verband nicht ein.

Ebenfalls nicht beriicksichtigt wird vom Handelsverband die - bei der Einstufung von
Heilbronn als Oberzentrum bekannte - Randlage in der Region Heilbronn-Franken.
Diese ist vor dem Hintergrund des Regelungsziels des Kongruenzgebots (zentralort-
lich angemessene GroRe) zwingend zu beriicksichtigen.

Da das Marktanteilkonzept fiir die Beurteilung eines Vorhabens hinsichtlich des Kon-
gruenzgebots ungeeignet ist, muss fiir die Beurteilung der zentraldrtlich richtigen
Dimension ein anderer Mafdstab herangezogen werden.

Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte erfolgte im Vertrdglichkeitsgutachten zu-
ndchst ein Vergleich der maximal zu erwartenden Planumsdtze mit der Kaufkraft im
Mittelbereich des Oberzentrums (wobei wiederum nicht auf eine zukiinftig hdher zu
erwartende Kaufkraft abgestellt wurde).

Dieser Vergleich zeigt so eindeutig, dass das Vorhaben als angemessen dimensio-
niert anzusehen ist, dass es auf die Aspekte oberzentraler Verflechtungsbereich und
Randlage in der Region gar nicht ankommt: Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Fazit

Im Ergebnis ldsst sich festhalten, dass - anders als einleitend in der Verfahrens-
duferung des Handelsverbands ausgefiihrt (S. 1) - unser Vertrdglichkeitsgutachten
geeignet ist, im Rahmen der Bauleitplanung als rechtssichere Bewertungsgrundlage
fiir das Vorhaben zu fungieren. Insbesondere wurde in unserem Gutachten der Nach-
weis erbracht, dass bei Ansiedlung eines M&belhauses mit rd. 36.500 m2 Verkaufs-
fldche eine Kompatibilitdt mit dem Kongruenzgebot und Beelntrachtigungsverbot
gegeben ist.



Abschliefend l3sst sich festhalten, dass die Ausfiihrungen des Handelsverbandes
bzgl. unserer gutachterlichen Ausfiihrungen nicht zutreffend sind oder nicht zutref-
fend wieder gegeben wurden. Bemerkenswert ist vor allem der im Wortlaut bekannte
Duktus der methodischen Kritik, den wir aus anderen Stellungnahmen von Wett-
bewerbern kennen.

Fiir Riickfragen stehen wir jederzeit gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen Griifien
iv.

Dz. Urs Christoph Fiirst
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