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Aufstellungsbeschluss am 18.07.2003
BEGRUNDUNG

fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum® im Ortsteil
Linkenheim.

1. AnlaB der Planung/Planerfordernis

Die Vorhabenstrager beabsichtigt auf dem Grundstiick Flst. Nr. 3235 ein Einkaufszentrum mit
einem Discounter und einem Vollsortimenter zu errichten.

Mit Antrag vom 14.07.2003 hat er um die Aufstellung einer Satzung lber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersucht.

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicke liegen im unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 1
und 2 BauGB).

Das vorgenannte Bauvorhaben kann ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht
zugelassen werden, weil es sich in die Eigenart der vorhandenen Bebauung nicht einfugt (§ 34
Abs. 1 BauGB).

Die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten sieht den Bedarf einer verbesserten Versorgung der
ortsanséassigen Bevdlkerung. Zu diesem Zweck wird die Ansiedelung von einem Discounter und
einem Vollsortimenter angestrebt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
halt die Gemeinde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemafl § 12
BauGB fiir erforderlich.

Die Vorhabenstrager haben einen Vorhaben- und Erschliefungsplan Uber das Bauvorhaben und
die erforderlichen ErschlieRungsmaflnahmen ausgearbeitet und sich zur Planung und
Durchflihrung der ErschlieBungsmalnahmen, zur Realisierung des Bauvorhabens sowie zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten in den Durchfiihrungsvertragen vom 29.09.2003
verpflichtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit den Vorhabenstrager und der Bauaufsichtsbehotrde
abgestimmt.

2, Vorbereitende Bauleitplanung / Ubergeordnete Planstufen

Die flr die Bebauung vorgesehenen Grundsticke werden im Flachennutzungsplan als
Sondergebiet fiur ,Groflflachigen Einzelhandel“ ausgewiesen.

Die Satzungen Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (vgl. § 8 Abs. 2 BauGB).




3. Ziel und Zweck der Planung

Mit den Satzungen (ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir die Realisierung des vorgenannten Bauvorhabens geschaffen werden.

Fir diese Mallnahme ist es erforderlich, dass von dem Gemeindegrundstlck Fist. Nr. 3235 zwei
Grundstlticke mit einer Gesamtgrofie von ca. 11.500 m2 abgetrennt werden.

4. Schriftliche und zeichnerische Festsetzungen

Die schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen sichern das Vorhaben in dem geplanten
Umfang und sind Grundlage fur eine angemessene stddtebaulich gestalterische Einbindung des
Projektes.

Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulichen geordneten Entwicklung sind folgende Festsetzungen
erforderlich:

Discounter

Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit insgesamt max. 1450 gm Geschossflache und
max. 1000 gm Verkaufsflache.

Als Sortimente sind zulassig die Hauptsortimente Lebensmittel und Getrénke sowie die
Ergénzungssortimente Drogerie, Kosmetik und Haushaltswaren. Neben diesen
Sortimenten sind wechselnde Sortimente ohne Beschrankung (Aktionsware) auf einer
Verkaufsflache von max. 250 gm zulassig.

Vollsortimenter

Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit insgesamt max. 1850 gm Geschossflache und
max. 1500 gm Verkaufsflache.

Als Sortimente sind zuldssig die Hauptsortimente Lebensmittel und Getrédnke sowie die
Ergénzungssortimente Drogerie, Kosmetik und Haushaltswaren. Neben diesen
Sortimenten sind wechselnde Sortimente ohne Beschrankung (Aktionsware) auf einer
Verkaufsflache von max. 250 gm zulassig.

Um die Nutzungsvertraglichkeit des Projektes zu sichern, sind die maximal zulassigen
Nettoverkaufsflachen in den schriftlichen Festsetzungen festgeschrieben. Weiter wurde eine
Sortimentsbeschrankung auf die Hautsortimente, sowie eine Beschrénkung der wechselnden
Sortimente (Aktionswaren) auf max. 250 gm Verkaufsflache durchgefiihrt.

Eine weitergehende Sortimentsbeschrénkung hélt die Gemeinde fur stéddtebaulich nicht
begriindbar.

5. Standortbewertung / Auswirkungen der Planungen

Der Erschlieflungstrager hat fiir die geplante Ansiedelung eines Verbrauchermarktes sowie eines
Lebensmitteldiscounters eine Standortbewertung durch die Fa. GMA (siehe Anlage) durchfiihren
lassen. Es wurde untersucht, ob die geplante Verkaufsflache des Verbrauchermarktes von
1500m2 und die des Lebensmitteldiscounters von 1000m2 Auswirkungen auf das Einzugsgebiet
und die Wettbewerbsstruktur haben.

Aus der Studie geht hervor, dass die geplanten Markte eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit
aus der Gemeinde selbst, aber auch aus dem Umland haben. An der Karlsruher Strafie besteht
zudem ein Park & Ride-Platz an einer Haltestelle der StralRenbahn. Die vorgesehenen Markte
werden nach der Realisierung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen in
der Ortsmitte liegen. Zudem ist der Standortbereich durch den Lebensmitteldiscounter ,Aldi”
bereits als Einkaufsschwerpunkt bekannt und etabliert.




Bei Lebensmittel-Discounter der ersten Generation lagen die Verkaufsflachen zwischen 300 -
400m2. Die heutigen GrofRen liegen bei 700 — 1200m2 Verkaufsflache. Bei Lidl umfasst das
Sortiment 1.200 Artikel. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit ca. 1.000 Artikeln bei Nahrungs- und
Genussmitteln. Dieses Sortiment wird durch Aktionswaren erganzt.

Die heutigen Vollsortimenter beginnen mit einer Verkaufsflache von 1.500m2. Bei dem geplanten
Vollsortimenter betragt die Verkaufsflache ohne Getrankemarkt 1.200m2 und mit Getrankemarkt
1.500m2. Das Angebotssortiment umfasst ca. 22.400 Artikel.

Die grofiten Anbieter in der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten sind zur Zeit:

- Firma Tengelmann, Rudolf-Diesel-Str. 2, Bj. 1979, Verkaufsflache 923 m2
B Firma Eurospar, Albert-Einstein-Str. 13, Bj. 1973, Verkaufsflache 1102 m2
- Firma Aldi, Bj. 1997, Durlacher Weg 2, Verkaufsflache 748 m2.

Die beiden Supermarkte weisen ungiinstige Standortbedingungen (geringes Parkplatzaufkommen,
beengte Zu- und Abfahrtsmdglichkeiten) auf. Beide Markte haben fir ein sog. vollsortimentiertes
Angebot eine zu geringe Verkaufsflache. Der ,Aldi“-Markt hat eine marktgerechte Gréf3e und eine
sehr gute verkehrliche Lage.

Mit einer Verkaufsflache von aktuell ca. 250m2 je 1.000 Einwohner ist Linkenheim-Hochstetten im
Nahrungs- und Genussmittelsektor gering ausgestattet. Aktuell ist von einer durchschnittlichen
Verkaufsflache je 1.000 Einwohner von ca. 350m2 auszugehen. Die Struktur ist derzeit bedingt
durch das Fehlen eines sogenannten Vollversorgers mit einer markttblichen GréRenordnung von
tber 1.200m2 unzureichend. Das discountierende Angebot beschrankt sich auf einen Anbieter. In
der Nachbargemeinde Graben-Neudorf besteht zur Zeit eine Standortagglomeration grol3flachiger
Einzelhandelsbetriebe, zu welcher auch grofiere Lebensmittelanbieter (Minimal: 1.800m2 VK, Aldi:
1.100m2 VK, Netto: 1.000 m2 VK) gehdren. Zudem ist ein weiterer Lebensmittel-Discounter (Lidl)
vorhanden.

Nach Berechnungen der GMA wird zur Zeit eine Kaufkraft von ca. 50% (ca. 20,3 Mio €) am Ort
gebunden. Der Abfluss in andere Einkaufsorte erreicht eine GréRenordnung von ca. 10 Mio €.

Nach den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung fugt sich i.d.R. eine groR¥flachiges
Einzelhandelsvorhaben nicht mehr in das zentraldrtliche Versorgungssystem ein, wenn mehr als
30% des Umsatzes mit Verbrauchern aus Raumen erzielt wird, die aul3erhalb des
Verflechtungsbereiches liegen. Die GMA prognostiziert den Umsatzanteil mit Auswértigen
Verbrauchern unter 20%. Durch die Einbeziehung der auswartigen Verbraucher ergibt sich ein
Potential von ca. 15.800 Einwohnern.

Durch die Ansiedlung eines gréReren Vollversorgers und eines weiteren Lebensmitteldiscounters
wird die derzeit unzureichende Versorgungsstruktur in Linkenheim-Hochstetten deutlich verbessert
und auch perspektivisch gesichert werden kénnen.

6. Verwirklichung

Die Vorhabenstrager beabsichtigen die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellte

Bauvorhaben bis zum 31.12.2004 zu verwirklichen. Entsprechende Baufristen ergeben sich aus
den Durchfiihrungsvertragen vom 29.09.2003.

Linkenh€im tep, 16.10.2003




