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1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Die Kernstadt ist mit 20.075 Einwohnern (Winnenden und Wohnplatz Schelmenholz)
der grofite zusammenhangende Siedlungsbereich der Grof3en Kreisstadt Winnenden.
Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der Innenstadt erstreckt sich im We-
sentlichen linear entlang der Marktstral’e. Seitenstrallen und sonstige Nebenlagen
weisen nur in Teilbereichen einen entsprechenden Besatz auf. Das im Jahr 2006 er-
richtete Markthaus mit dem Adlerplatz konnte sich in den letzten Jahren als Frequenz-
bringer, Nahversorger, Wohnstandort sowie Eingangs- und Aufenthaltsbereich im Zent-
rum der Winnender Innenstadt etablieren. Es ist beispielgebend flr die Entwicklungs-
fahigkeit historisch gepragter Innenstadte, weil es hier gelungen ist, auf relativ begrenz-
ter Flache anspruchsvolle Architektur und moderne Nutzungsstrukturen zu vereinen.

Der Bereich am Holzmarkt kennzeichnet eine Nebenlage in der Innenstadt deren stad-
tebauliche Entwicklung durch die Errichtung des Holzmarkt-Carrés, einem Wohn- und
Geschaftsgebaude, baulich abgeschlossen wurde. Am Standort sind attraktive Einzel-
handelsflachen entstanden, die einen weiteren Schwerpunkt in der Innenstadt setzen.
Insgesamt wurde der gesamte Bereich der unteren Marktstrale gestarkt.

Der rechtsgultige Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden setzt im SO; einen grof3-
flachigen Einzelhandelbetrieb mit den Hauptsortimenten Sportartikel einschlieBlich
Sportgerate, Bekleidung aller Art, Campingartikel sowie Schuhe und Zubehér fest.
Stadtebauliches Ziel war das in der Innenstadt stark unterreprasentierte Sortiment
Sport / Freizeit zu starken. Die beiden Sortimente Sportartikel einschliellich Sportgera-
te und Bekleidung aller Art erreichen nach dem Einzelhandelsgutachten fir die Stadt
Winnenden zusammen gut 11 % der in Winnenden insgesamt vorhandenen Verkaufs-
flache (rd. 45.700 m?), wobei aber nur rund 10 % dieser Flache (also nur gut 1 % der
gesamten Verkaufsflache in der Stadt) auf den Kernsortimentsbereich Sport / Freizeit
entfallen. Die Eigentimerin des Holzmarkt-Carrés sucht seit 2019 nach einem Betrei-
ber flr ein Sportartikelgeschaft. Der andauernde Leerstand der grofR¥flachigen Laden-
flache erfordert eine Anderung bei der festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Nur so
kann die Einzelhandelsflache durch andere Einzelhandelsbetriebe belegt werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden belegt eine gute Versorgungssituation
in der Kernstadt. Der Stadt Winnenden ist es in den vergangenen Jahren gelungen, ih-
re Ausstrahlung in das unmittelbare Umland zu erhéhen. Das Einzelhandelsangebot ist
insbesondere angesichts der Nahe zu Stuttgart sehr vielfaltig und umfangreich. Zu den
besonderen Starken der Innenstadt von Winnenden zahlen das gute Nahversorgungs-
angebot, die kurzen Wege, die attraktive FuR3gangerzone, das Stadtbild und der Wo-
chenmarkt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung,
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um Einzelhandelsfla-
chen und Wohnungen in zentraler Innenstadtlage vorzuhalten. Insgesamt wird durch
die Aufstellung des Bebauungsplans eine stadtebaulich geordnete, maldvolle Entwick-
lung der 6rtlichen Situation sichergestellt.
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3.1

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren "Holzmarkt" in Winnenden1. Anderung, wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, da es sich bei diesem Be-
bauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Die Flache des
Plangebiets umfasst 5.219 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO deutlich unter den zulassigen 70.000 m?, die als Obergrenze zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens definiert ist.

Dartber hinaus ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Prifung des Einzelfalls, in Be-
zug auf zu erwartende Umweltauswirkungen, nicht notwendig, da die zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO des Plangebiets auch unter dem Schwellen-
wert von 20.000 m? liegt, ab dem eine Vorprifung des Einzelfalls notwendig wird. An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Eroérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, der betroffenen Offentlich-
keit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden, den berthrten Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6 Abs.5Satz3 und
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bestehende Planung

Landesplanung / Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der raumlichen Ent-
wicklung des ganzen Landes. Er ist das rahmensetzende, integrierende Gesamtkon-
zept fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle raumli-
chen Planungen, insbesondere die Regionalplanung, die kommunale Bauleitplanung
und die fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er ist durch Rechtsverordnung der
Landesregierung fir verbindlich erklart. Die Aussagen des Landesentwicklungsplans
werden flr die zwolf Regionen des Landes durch die Regionalplanung konkretisiert.
Die Zustandigkeit hierfur liegt nach dem Landesplanungsgesetz bei den Tragern der
Regionalplanung.
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3.2

Die Vorgaben im Landesentwicklungsplan und in den Regionalpléanen unterscheiden
zwischen Zielen und Grundsatzen. Beide sind flr die kommunale Bauleitplanung und
die Fachplanung bindend.

Ziele: Die Ziele der Landes- und Regionalplanung kénnen durch planerische Abwa-
gung oder Ermessensaustbung nicht Gberwunden werden. Die Ziele sind auch fir
Personen des Privatrechts bei der Wahrnehmung 6&ffentlicher Aufgaben verbindlich,
wenn an ihnen die 6ffentliche Hand mehrheitlich beteiligt ist oder wenn die Planungen
und MalRnahmen Uberwiegend mit &ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Grundsatze: Grundsatze sind allgemeine Aussagen, die in der planerischen Abwagung
und bei der Ermessensausubung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu berlcksich-
tigen sind.

Der Landesentwicklungsplan wurde von der Regierung des Landes Baden-
Wirttemberg am 23. Juli 2002 als Verordnung als verbindlich erklart.

Im Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg befindet sich die
GrolRe Kreisstadt Winnenden in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die Grol3e
Kreisstadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesent-
wicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittel-
zentrum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

Regionalplanung / Regionalplan

Der Regionalplan wurde von der Regionalversammlung am 22.07.2009 als Satzung
beschlossen und ist durch die Bekanntmachung am 12.11.2010 rechtsverbindlich ge-
worden.

Die Grole Kreisstadt Winnenden befindet sich gemal der Strukturkarte des Verbands
Region Stuttgart, die auf Basis des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) beruht, in der Raumkategorie Verdichtungsraum. Die GroRe
Kreisstadt Winnenden ist als Unterzentrum kategorisiert und liegt auf der Landesent-
wicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Backnang und dem gemeinsamen Mittel-
zentrum Fellbach / Waiblingen (Doppelzentrum).

In der Raumnutzugskarte des Regionalplans ist die Flache als Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet nachrichtlich dargestellt.

Der Bereich Innenstadt und die Bahnhofsvorstadt nordwestlich der Innenstadt bis zum
Bahnhof Winnenden ist im Regionalplans nach Plansatz (PS) 2.4.3.2.3 (Z) als Standort
fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte, Vorranggebiet (VRG), verbindlich
festgelegt. Nach dem Ziel der Regionalplanung sind Standorte fir zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte nur in den zentraldrtlichen Siedlungs- und Versorgungsker-
nen und nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorranggebiete
gebietsscharf festgelegten Standorten fir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte
vorgesehen. Aullerhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte fir zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgrofprojekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet). Eine Verlagerung von
publikumsintensiven Teilfunktionen an dezentrale, peripher gelegene Standorte fuhrt
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3.3

zu einem Qualitats- und Attraktivitatsverlust des Gemeinwesens der Stadte und Ge-
meinden, dem aus Sicht der Regionalplanung entgegenzuwirken ist.
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Abb. 1: Auszug aus der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des Verbands Regi-
on Stuttgart

Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden und der Gemeinde Berglen, wirksam seit 06.07.2006, ist das
Plangebiet, als gemischte Bauflache (Bestand) gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Dartiber hinaus sind auch die Flachen fir die 6rt-
lichen Hauptverkehrsziige (Bestand) gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.
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3.4
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Abb. 2: Auszug aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Ge-
meindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen

Der Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden ist aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Innerhalb der im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (Bestand) ge-
maflk §5Abs. 2 Nr.2BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellten Baufla-
chen sind zwei Sonderbauflachen (Bestand) gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO vorgesehen. Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach
der Baunutzungsverordnung eine Nutzungsunterart der Gewerbebetriebe alle Art. Mit
der nachsten Gesamtfortschreibung des gemeinsamen Flachennutzungsplans 2000 -
2015 (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berg-
len werden die zwei Sonderbauflachen (Bestand) gemal § 5 Abs.2 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen in nordwestliche Richtung der rechtsgtiltige Bebauungsplan
"Kronenplatz | - Anderung und Erweiterung" in Winnenden, Planbereich: 05.00, vom
27.08.1981, in norddstliche Richtung der rechtsglltige Bebauungsplan "Ortsweg Nr. 50
Markt- und Turmstrae" in Winnenden, Planbereiche: 01.02 und 01.04, vom
22.10.1959, in sudlicher Richtung der rechtsgultige Bebauungsplan "Ringstraf3e" in
Winnenden, Planbereich: 04.02, vom 04.10.2007 und in westlicher Richtung der Be-
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3.5

bauungsplan "Bahnhofsvorstadt" in Winnenden, Planbereiche: 05.00, 06.01 und 06.02,
vom 08.01.2015, in an.

Der Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung (iberlagert den rechtsgiil-
tigen Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden, Planbereiche: 01.06, 01.04 und
05.00, vom 04.10.2018.

Mit in Kraft treten der 1. Anderung des Bebauungsplans "Holzmarkt" in Winnenden
werden durch die 1. Anderung die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung ersetzt.

Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grofien Kreisstadt Winnenden hat in &ffentlicher Sitzung am
10.05.2016 das Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts fur die Stadt Winnenden vom Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regional-
entwicklung vom 07.01.2016 als Grundlage fir das Einzelhandelskonzept der Stadt
Winnenden als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Das Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlcksichtigen. Durch seine konsequente Umsetzung konnte das Einzelhandelskon-
zept nachhaltig zu einer abgestimmten und inhaltlich ausgewogenen bauleitplaneri-
schen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Winnenden beitragen. Das Konzept
ist auch deshalb strikt umzusetzen, da abweichende Prazedenzfalle die rechtliche
Durchsetzung des Konzeptes gefahrden wirden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundlage flr die funktiona-
le, einzelhandelsbezogene und auch stadtebauliche Entwicklung der Stadt Winnenden
dar. Wesentliche Ziele des Konzeptes sind

¢ die Erhaltung und Starkung der unterzentralen Versorgungsstruktur,
¢ die Erhaltung und Starkung der Nahversorgungssituation,

o die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt/ des zentra-
len Versorgungsbereichs Innenstadt,

e die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt sowie des sonstigen zentralen Bereichs/ Nahversor-
gungsbereichs

e die Erhaltung und Starkung der Identitat des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt

e die Verkurzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege"),
¢ die Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit),

¢ die Schaffung einer Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte Investiti-
onen und

¢ die Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe.
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Zur empirischen Absicherung und Objektivierung der gewonnenen Erkenntnisse aus
der Einzelhadndlerbefragung wurden eine Passantenbefragung und Kundenher-
kunftsermittlung durchgefihrt.

In Winnenden werden von Einzelhandelsanbietern verkehrs- und kostenginstige
Standorte in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt. Gewerbefla-
chen sollen dem Handwerk sowie dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe
vorbehalten bleiben. Diese kénnen haufig nicht mit den preislichen Angeboten des Ein-
zelhandels fir Grund und Boden mithalten. In Gewerbegebieten, in denen bisher keine
Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, sollen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig
sein oder allenfalls Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in
daflir geeigneten Bereichen zulassig sein.

Die Einstufung von Sortimenten bezlglich ihrer Zentrenrelevanz erfolgt auf der Basis
der vom Einzelhandelsgutachter durchgefuhrten jeweiligen ortlichen Konkretisierung.
Nachfolgend ist in der Abbildung 3 die Winnender Sortimentsliste dargestellt. Sie wur-
de auf Basis der raumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Winnenden erstellt
und ist somit stadtspezifisch.
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Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Blicher

Bldromaschinen (ohne Computer)
+ Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe

» Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

« Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck

» Unterhaltungselektronik und Zubehdr
» Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

* Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

* Bad-, Sanitareinrichtungen und
-zubehor

* Bauelemente, Baustoffe

» Beschlage, Eisenwaren

» Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

+ ElektrogroRgerate

» motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

* Erde, Torf

* Fahrrader und Zubehor

« Farben, Lacke

* Fliesen

* Gartenhauser, -gerate

* Holz

* Installationsmaterial

+ Kamine, (Kachel-)Ofen

» Kinderwagen, -sitze

+ Kuchen (inkl. Einbaugerate)

* Maschinen und Werkzeuge

* Matratzen

* Mobel (inkl. BlUromdbel)

» Pflanzen und -gefalie

* Rollladen und Markisen

» Zooartikel - lebende Tiere und
Tiermobel

» Zooartikel (Tiernahrung)

Abb. 3: Sortimentsliste der Stadt Winnenden

3.6 Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
03.07.2012 die Steuerung von Vergnlgungsstatten in der Stadt Winnenden beschlos-
sen und das Gutachten zur Entwicklung einer Vergnigungsstattenkonzeption vom Bu-
ro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 26.10.2012 als Grundla-
ge fur das Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Winnenden als stadtebauliches Ent-
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wicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Vergnligungsstat-
tenkonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen.

Der Gemeinderat der Grofden Kreisstadt Winnenden hat am 16.11.2021 den Berichts-
entwurf des Gutachtens als Grundlage zur Fortschreibung des Vergnigungsstatten-
konzepts fur die Stadt Winnenden festgestellt. Der Berichtsentwurf des Gutachtens als
Grundlage zur Fortschreibung des Vergniigungsstattenkonzepts fur die Stadt Winnen-
den vom 25.10.2021 lag vom 06.12.2021 bis 13.01.2022 o&ffentlich aus. Nach der Be-
handlung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Gemeinderat der Groflen
Kreisstadt Winnenden den Berichtsentwurf des Gutachtens als Grundlage zur Fort-
schreibung des Vergnligungsstattenkonzepts fur die Stadt Winnenden beschlie3en. Bis
zu diesem Beschluss ist das Gutachten zur Entwicklung einer Vergniigungsstattenkon-
zeption vom Buro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom
26.10.2012 weiterhin maRgebend.

Die Innenstadt soll als Einzelhandels-, Gastronomie-, Geschéafts- und Wohnstandort
gestarkt werden. Eine lebendige innerstadtische Atmosphare erhéht das Einkaufser-
lebnis und tragt wesentlich zu einer positiven Imagebildung der Stadt Winnenden bei.

Fur die raumliche Steuerung von Vergnlgungsstatten ist es notwendig, Bereiche bzw.
Gebiete innerhalb von Winnenden zu definieren, in denen Vergnugungsstatten zulassig
sind.

Ziele zur Steuerung von Vergnugungsstatten in Winnenden sind:
e Der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten,

e der Schutz der sozialen Einrichtungen (z. B. Schulen, Kindergarten, Ausbildungs-
statten etc.),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbilds,

e der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschaftslagen,

e der Schutz der Gewerbebetriecbe in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe,
Handwerk und Dienstleistung),

e der Schutz des Bodenpreisgefliges insbesondere in innerstadtischen Nebenlagen
und den Gewerbegebieten,

¢ sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten.

In allen Gebieten der GroRRen Kreisstadt Winnenden, in denen Vergnigungsstatten im
Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig
sind, bestehen begriindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten gemaf den definierten Zielen. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Posi-
tivplanung ist es trotzdem notwendig, Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergnigungs-
statten zulassig sind.

Vergnugungsstatten sind ausschliel3lich innerhalb der raumlich abgegrenzten Bereiche
im Gewerbegebiet ,Langes Gewand*“ zwischen Waiblinger Strale, Bahnlinie und B 14
sowie mit dem erfolgten Beschluss des Vergnugungsstattenkonzepts der Stadt Win-
nenden auf der Grundlage des Gutachtens zur Fortschreibung des Vergnligungsstat-
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tenkonzepts fur die Stadt Winnenden vom 25.10.2021 auch innerhalb des raumlich ab-
gegrenzten Bereichs des Bebauungsplans "Industriegebiet 111" in Winnenden-
Birkmannsweiler allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der nachfolgend
dargestellt. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebiets weisen durch die Ein-
zelhandelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Son-
derstandorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des
§ 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermieden
wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmaoglichkeit besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Zwischen Markt-, Turm- und Marienstrafle"
liegt zentral in der Innenstadt und soll als Einzelhandels-, Geschéafts- und Wohnstand-
ort gestarkt werden. Die Errichtung der geplanten Gebaude mit Laden- und Wohnnut-
zung und der Ausschluss von Vergnlgungsstatten aller Art starkt die Attraktivitat der
unteren Marktstral3e.

Bossele !

Abb. 4: Zulassigkeitsbereich fur Vergnugungsstatten in Teilbereichen des Bebau-
ungsplans "Langes Gewand" in Winnenden
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Abb. 5: Zulassigkeitsbereich flr Vergnlgungsstatten im Teilbereich Industriestralie
des Bebauungsplans "Industriegebiet III" in Winnenden-Birkmannsweiler

3.7 Werbeanlagenkonzeption der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
23.11.2017 die Vergabe eines Gutachtens zur Erstellung einer Werbeanlagenkonzep-
tion fur die Stadt Winnenden beschlossen.

Die Grolte Kreisstadt Winnenden mdchte mit einer stadtebaulich begrindeten Ge-
samtkonzeption Werbeanlagen in der Innenstadt regeln, Sondernutzungen im &ffentli-
chen Raum erlassen und Fremdwerbung im Stadtgebiet raumlich steuern. Zur Zieler-
reichung sind drei unterschiedliche Untersuchungsbausteine vorgesehen.

Werbeanlagen haben einerseits die Aufgabe, auf ein Gewerbe, einen Beruf oder eine
Leistung hinzuweisen und andererseits sollen sie aus Sicht der Gewerbetreibenden die
groltmogliche Aufmerksamkeit erhalten. Daneben kommen Werbeanlagen aber auch
die Aufgabe und die Verantwortung zu, eine Innenstadt und frequentierte StralRenrau-
me als offentlichen Raum nicht zu Uberfrachten und zu verunstalten. Der o6ffentliche
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Raum reprasentiert das Bild der Stadt und dessen positive Gestaltung ist ein gemein-
sames Anliegen der Birgerinnen und Blrger sowie der ortlichen Gewerbetreibenden.
Ein unattraktives Stadtbild kann Ursache fir den Beginn oder die Verscharfung von
"Trading-Down-Effekten" und damit der Abwertung einer Einzelhandelslage oder Teile
davon sein. Diese Effekte sind bereits in Teilrdumen der Stadt zu beobachten. Weitere
von Werbeanlagen ausgehende gestalterische Fehlentwicklungen missen vermieden
werden.

Den Aufstellern von Werbeanlagen kommt eine hohe gestalterische Verantwortung zu.
Um den privaten und offentlichen Interessen gerecht zu werden, ist ein
(rechts)verbindliches Regelwerk zur konzeptionellen Steuerung erforderlich. Bei der
Zulassung von Werbeanlagen sind vor allem gestalterische und stadtebauliche Aspek-
te zu berucksichtigen.

Aufgrund der drei unterschiedlichen Untersuchungsbausteine, Werbeanlagen in der In-
nenstadt, Sondernutzungen im &ffentlichen Raum und Fremdwerbung im Stadtgebiet,
sowie der unterschiedlichen Untersuchungsraume soll die Werbeanlagenkonzeption
der Stadt Winnenden als stadtebauliche Gesamtkonzeption eine Satzung flir Werbean-
lagen im Kernbereich der Innenstadt, einen Leitfaden flir Sondernutzungen und ein
raumliches Steuerungskonzept fur Fremdwerbung, umfassen.

Die erstellte Konzeption ist in eine ,Satzung zur Regelung von Werbeanlagen in der
Innenstadt von Winnenden® mit Stand vom 01.10.2018 / 20.01.2020 (Entwurf) gemin-
det, welche bei der Aufstellung von Satzungen Uber o6rtliche Bauvorschriften zu be-
rucksichtigen ist.

Durch eine Werbeanlagensatzung kénnen verbindliche und einheitliche Aussagen zu
den gestalterischen Anforderungen an Werbeanlagen getroffen werden, wie z. B. zu
deren Art, Grolde, Farbe und Anbringungsort, sodass diese zukunftig starker das Er-
scheinungsbild der Innenstadt berlcksichtigen.

Die Regelungen dieser Satzung erganzen zum einen die ortlichen Bauvorschriften be-
stehender Bebauungsplane innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Werbean-
lagensatzung. Bestehende ortliche Bauvorschriften zu Werbeanlagen werden durch
diese Satzung ersetzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone | des Geltungsbereichs der Werbeanla-
gensatzung.
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Abb. 6: Auszug aus der Abgrenzung des Geltungsbereichs der Werbeanlagensatzung
mit den Schutzzonen | (griin) und Il (orange), Stand: 27.08.2018 / 20.01.2020

3.8 Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grolien Kreisstadt Winnenden hat in offentlicher Sitzung am
10.05.2016 die Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen flir das Stadt-
gebiet der Grofien Kreisstadt Winnenden beschlossen.

Das Plangebiet liegt zentral in der Innenstadt, in der Wohnbauflachen besonders
nachgefragt werden. Im Rahmen der Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet der GroRRen
Kreisstadt Winnenden wurden geeignete Bauflachenpotenziale identifiziert.

Sofort verfigbare Wohn- und Gewerbeflachen sind im Stadtgebiet Winnenden knapp
und die Aktivierung von Bauflachenpotenzialen ist eine andauernde Herausforderung,
die sich in den letzten Jahren zugespitzt hat und jlngst Uber die Flichtlingszuwande-
rung einen neuen Aspekt hinzubekommen hat.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen hat eine hohe
Prioritdt und sollte, ohne Abwendung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der
Siedlungsentwicklung, zielstrebig angegangen werden. Die Innenentwicklung hat wei-
terhin Vorrang vor der Auflenentwicklung. Winnenden ist ein begehrter Wohn- und
Gewerbestandort. Allerdings besteht derzeit ein nur sehr eingeschranktes Angebot an
Baugrundsticken, was entsprechend hohe Bauland- oder Mietpreise zur Folge hat.

Um weitere Bauflachenpotenziale fir diese grole Nachfrage zu finden und gegebe-
nenfalls zu entwickeln hat das Stadtentwicklungsamt der GroRen Kreisstadt Winnen-
den entsprechend dem Oberziel 10 im Stadtentwicklungskonzept 2020+ der Grof3en
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Kreisstadt Winnenden, neben den im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 - 2015
(FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden und der Gemeinde Berglen
dargestellten geplanten Wohnbauflachen und geplanten gewerblichen Bauflachen,
u. a. untergenutzte Flachen mit Entwicklungspotenzial und Arrondierungsmaglichkeiten
untersucht. Die Prifung nach stadtebaulich geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen er-
folgte mit der MalRgabe, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
und gewerblichen Bauflachen durch einen Flachentausch, an anderer Stelle im Stadt-
gebiet, gemarkungsubergreifend an einem aus stadtebaulichen Griinden geeigneteren
Standort darzustellen.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Prifung sind vom Stadtentwicklungsamt der Gro-
Ren Kreisstadt Winnenden Bauflachenpotenziale in Winnenden und den Stadtteilen in
Ubersichtslageplanen dargestellt, die weiterverfolgt werden sollen (vgl. Abbildungen 5
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Abb. 7: Bauflachenpotenziale Winnenden (Nordteil), Stand: 25.02.2016
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3.9

Bauflachenpotential
Winnenden (Siidteil)
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K )
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Abb. 8: Bauflachenpotenziale Winnenden (Sudteil), Stand: 25.02.2016

In den Abbildungen 7 und 8 sind die Wohnbauflachenpotenziale und die gewerblichen
Bauflachenpotenziale vollflachig rot bzw. blau dargestellt.

Go1 Untere Schray 2,0 ha Bebauungsplan
W1 Adelsbach |l 7,6 ha Bebauungsplan
Wo2 Seewasen 1,8 ha Bebauungsplan (und FNP-Anderung)
Wos Kesselrain V 1,0 ha Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Holzmarkt", 1. Anderung, liegt nicht inner-
halb der aufgefuihrten Bauflachenpotenziale. Der Bereich Holzmarkt ist Uberwiegend
bebaut und ein Grundstiick mit einem baufalligen Gebaude steht grundsatzlich zur
Disposition.

Larmaktionsplanung Stufe 2 der Stadt Winnenden

Der Gemeinderat der Grofen Kreisstadt Winnenden hat in o&ffentlichen Sitzung am
24.10.2017 die Larmaktionsplanung Stufe 2 fir die Stadt Winnenden beschlossen.

Laut einer reprasentativen Umfrage fuhlt sich in Baden-Wirttemberg die Mehrheit der
Bevolkerung durch Larm gestort oder belastigt. Der Stralenverkehr wurde dabei als
bedeutendste Schallquelle identifiziert. Dieser sogenannte Umgebungslarm bleibt in
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Winnenden auch mit dem Bau der B 14 Umgehungsstrale und dem Bau der Sudum-
gehung eine allgegenwartige Belastung fur larmbetroffene Burgerinnen und Blrger.

Bei der Larmaktionsplanung Stufe 2 wurden alle Winnender StralRen mit einer Ver-
kehrsmenge groRer als 8.200 Kraftfahrzeuge pro Tag betrachtet. In den aktuellen Ras-
terlarmkarten fur die Stufe 2 wurde die Larmbelastung durch Umgebungslarm entlang
der B 14 neu als Ortsumfahrung, der L 1140 Sidumgehung zwischen Max-Eyth-Strale
und Stadtgrenze, der L 1127 zwischen Auffahrt B 14 und Stadtgrenze, der Max-Eyth-
Strafle zwischen L 1140 und Brickenstral3e, der Straflenzug Waiblinger Strafl3e / Ring-
stralle / Backnanger Stral’e (ehemalige B 14 als Ortsdurchfahrt), der Leutenbacher
Stralle zwischen Ringstralle und Alfred-Karcher-Stralle, der Schorndorfer Stral3e zwi-
schen L 1140 und Wiesenstrale, der L 1140 zwischen Stuttgarter Stral’e und Stadt-
grenze dargestellt.

Ebenso ist die Betrachtung des Schienenverkehrs (bei der Larmaktionsplanung Stufe 2
bei > 30.000 Zligen pro Jahr) in Winnenden relevant, wobei die Larmkartierung und
Betroffenheitsanalyse des Eisenbahn-Bundesamtes verwendet wurden.

Als Eingangsdaten fiir die Rasterlarmkarten an den Stralen wurde die Larmkartierung
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(LUBW) aus dem Jahr 2012, die Ergebnisse des Verkehrsmonitorings aus den Jahren
2014 und 2015 vom Land Baden-Wirttemberg sowie die aktuellen Verkehrszahlen aus
den eigenen Verkehrserhebungen vom Oktober 2016 und Februar 2017 verwendet.
Die Anzahl der larmbetroffenen Einwohner sowie die Anzahl der |[armbetroffenen Woh-
nungen und Schulen wurde ermittelt. FUr die larmbetroffenen Bereiche kdnnen aktive
Schallschutzmalinahmen an der Larmquelle, passive SchallschutzmaRnahmen an Ge-
bauden sowie planerische und organisatorische Mallnahmen vorgesehen werden. Die
Umgestaltung der Waiblinger StralRe, Ringstral3e (B 14 alt) kann in Kombination mit der
Reduzierungen der zulassigen Hochstgeschwindigkeit eine geeignetes Malinahmen-
paket zur L&rmminderung sein.

Bezuglich der MalRnahmen gegen den Schienenverkehrslarm wird auf das Larmsanie-
rungskonzept der Deutschen Bahn AG verwiesen.

Zwei Larmschwerpunkte wurden in der Waiblinger Straf3e / Ringstral3e identifiziert. Der
Larmaktionsplan enthalt zur Reduzierung der Larmbelastung als wesentliche Mal}-
nahme die Strallenraumumgestaltung in der Waiblinger Straf3e / Ringstrale vor.

Die sogenannten Hotspots sind getrennt in den folgenden Abbildungen fur Larmbelas-
tung gemittelt Gber Tag, Abend und Nacht (Lpen) und die Larmbelastung gemittelt tGber
die Nacht (Lnignt) dargestellt.
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Abb. 9: Hotspots Lpen, Larmbelastung gemittelt Gber Tag, Abend und Nacht
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Abb. 10: Hotsposts Lnignt, Larmbelastung gemittelt Gber die Nacht

4. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist wie folgt abgegrenzt:

= |m Norden durch die Grundstiicke, Fist. Nr. 324/2, 324/3, 324/4, 324/5 und 324 so-
wie eine Teilflache des Grundstiicks, Flst. Nr. 323;

= im Osten durch die Grundstiicke, FIst. Nr. 312/2, 312, 315/3, 315/2, 316/2 und
318/1;

= im Siden durch die Ringstrafte und die Wallstralte und

= im Westen durch die Grundstlicke, Flst. Nr. 321/3, 321/1 und 321/2 sowie die Waib-
linger Stralle.

Alle Flurstiicke befinden sich auf der Gemarkung Winnenden.
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Abb. 11: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bestand

Naturraumliche Gegebenheiten

Naturraumlich gehért Winnenden zur dbergreifenden Einheit des Neckarbeckens, an
die sich westlich der Schurwald und Welzheimer Wald angliedert. Das Stadtgebiet hat
Anteil am Naturschutzgebiet Oberes Zipfelbachtal mit Seitenklinge und Teilen des
Sonnenbergs.

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt in mittiger Lage des Stadtgebietes von
Winnenden. In norddstlicher Richtung befindet sich in unmittelbarer Nahe die Markt-
strale.

Nutzung

Die Grundstlicke im Plangebiet sind Uberwiegend unbebaut und einzelne baufallige
Gebaude stehen zur Disposition. Der Holzmarkt ist grof3flachig versiegelt.
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5.3

5.4

Altlasten

Im Plangebiet ist eine altlastenverdachtige Flache im Bereich des Gebaudes Ringstra-
Re 50 bekannt. Von 1928 bis 1966 wurde auf der westlichen Grundstlicksflache vor
dem Gebaude Ringstralte 50 eine Tankstelle mit unterirdischen Tanks betrieben. Im
Rahmen der flachendeckenden historischen Erhebung von altlastenverdachtigen Fla-
chen im Rems-Murr-Kreis wurde bei der Ortsbegehung am 24.07.1966 festgestellt,
dass der ehemalige Betankungsbereich und der Bereich der unterirdischen Tanks voll-
standig geteert sind. Die Domschachte und sonstige Reste der ehemaligen Tankanla-
ge sind nicht zu sehen. Uber den Verbleib der Tanks konnten keine Auskiinfte einge-
holt werden, weshalb es nicht auszuschlief3en ist, dass sich die Tanks noch im Erd-
reich befinden.

Die folgenden Informationen sind zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss aus dem Alt-
lastenkataster entnommen.

Handlungsbedarf/ | Beweis-

Altstandort Wirkungspfad Kriterium * niveau

Ringstrafl’e 50 Boden-Grundwasser B/ Aex BN 1

* B: Belassen (mit Kriterien)
Aex: Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition

Grundwasserschutz

Die Ausweisung von Wasserschutzgebieten dient dem Schutz des Grundwassers vor
schadlichen Einwirkungen und damit der Trinkwasserressourcen fur die 6ffentliche
Wasserversorgung. Erfasst und fortgeschrieben werden die nach § 51 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) sowie §45 und §95 des Wassergesetzes fur Baden-
Wirttemberg (WG) ausgewiesenen bzw. auszuweisenden Wasserschutzgebiete. Die
Abgrenzung der Schutzzonen wird nach hydrogeologischen Gegebenheiten vom Lan-
desamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg im Regierungsprasi-
dium Freiburg durchgefiihrt. Das rechtsglltig festgesetzte Wasserschutzgebiet "Tief-
brunnen Schwaikheimer Stra’e, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 +
2" besteht zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss ausschlieRlich aus dem direkten
Fassungsbereich (Zone 1). In der Regel bestehen aber Wasserschutzgebiete aus drei
verschiedenen Wasserschutzgebietszonen. Dem Fassungsbereich (Zone 1), der enge-
ren Schutzzone (Zone Il) und der weiteren Schutzzone (Zone lll). In jeder Wasser-
schutzgebietszone gelten Verbote, Beschrankungen sowie Duldungs- und Handlungs-
pflichten, die in der Rechtsverordnung vom 05. November 1971 festgehalten sind. Fir
die Ausweisung von Wasserschutzgebieten per Rechtsverordnung sind die unteren
Wasserbehorden zustandig.

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb des per Rechtsverordnung vom
13. Dezember 1968 rechtsglltig festgesetzten Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen
Schwaikheimer Stralle, Hungerbergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 + 2", dafur
aber im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone 1ll) des fachtechnisch abgegrenzten
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Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer Stralle, Hungerbergquelle, Mau-
bachquelle, Binsachquelle 1 + 2".

Neben dem rechtsgultig per Rechtsverordnung festgesetzten Wasserschutzgebiet hat
die untere Wasserschutzbehérde des Landeratsamts Rems-Murr-Kreis u. a. eine als
nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenzte engere Schutzzone (Zone Il) und eine
als nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenzte weitere Schutzzone (Zone Ill) abge-
grenzt. Diese Gebietsabgrenzung ist nicht festgesetzt. Differenziert wird nach festge-
setzten, vorlaufig angeordneten und nicht festgesetzten Gebieten. Das Plangebiet be-
findet sich innerhalb des nicht rechtsglltigen fachtechnisch abgegrenzten Wasser-
schutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer Stral’e, Hungerbergquelle, Maubachquelle,
Binsachquelle 1 + 2" im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone lll). Die untere Was-
serschutzbehdérde des Landeratsamts Rems-Murr-Kreis zieht fur die fachtechnische
Beurteilung der Grundwassergeféahrdung die nicht rechtskraftig fachtechnische Ab-
grenzung heran. Die erforderlichen Schutzvorkehrungen fur Baumalinahmen in der
Zone Il werden vorsorglich bereits in fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebie-
ten berucksichtigt.

Ein nicht rechtskraftig fachtechnisch abgegrenztes Wasserschutzgebiet hat nicht den
Charakter einer wasserrechtlichen Norm, die im Sinne des § 29 Abs. 2 BauGB unab-
hangig von den §§ 30 bis 37 BauGB Verbindlichkeit fir sich beansprucht. Eine Beein-
trachtigung offentlicher Belange, u. a. eine Gefahrdung der Trinkwasserversorgung, ist
nicht gegeben, wenn der Schutzzweck des Wasserschutzgebiets nicht gefahrdet ist.
Offentliche Belange stehen der Errichtung von Geb&uden im Plangebiet grundsatzlich
nicht entgegen. Der Planvollzug ist auch unter Grundwasserschutzaspekten nicht aus-
geschlossen. Die von der unteren Wasserschutzbehérde des Landratsamts Rems-
Murr-Kreis nicht rechtskraftige fachtechnische Abgrenzung der weiteren Schutzzone
(Zone IIl) fur das Wasserschutzgebiet "Tieforunnen Schwaikheimer Stralle, Hunger-
bergquelle, Maubachquelle, Binsachquelle 1 + 2" |asst sich nicht als offentlicher Beleg,
aber als Indiz fir einen modglichen Gefahrdungstatbestand werten. Bei Bauvorhaben
innerhalb des Plangebiets wird die Baurechtsbehdrde die untere Wasserschutzbehoérde
des Landratsamts Rems-Murr-Kreis im Verfahren anhéren. Der Planvollzug ist gewahr-
leistet, da durch die in § 52 WHG genannten Regelungen und besonderen Anforderun-
gen in Wasserschutzgebieten bauliche Anlagen innerhalb des Plangebiets zulassig
sind.

Im Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geadndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), sind in den §§ 51 und
52 WHG die Rechtsnatur, die Voraussetzungen und die notwendigen oder méglichen
Inhalte einer Festsetzung eines Wasserschutzgebietes sowie die Regelungen und die
besondere Anforderungen in Wasserschutzgebieten einheitlich geregelt. In Baden-
Wirttemberg sind zum jetzigen Zeitpunkt, mit in Kraft treten des Wasserhaushaltsge-
setzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771), nur noch die Befreiungsvorschriften des
§ 52 Abs. 1 Satz 2 und 3 WHG anzuwenden, weil durch diese Bestimmungen bundes-
rechtlich einheitlich das Vorliegen von Befreiungen geregelt ist und materiell-rechtlich
Vorgaben fiur die Entscheidung durch die zustandige Behoérde gemacht werden. Nach
Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 des Grundgesetzes flr die Bundesrepublik Deutschland
(GG) haben die Lander eine Abweichungsgesetzgebungskompetenz. Systematisch
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5.5

spricht nichts fir eine Rechtfertigung der Weitergeltung abweichenden alteren Landes-
rechts und weder Wortlaut noch der Gesetzeszweck lassen mangels Uberleitungsvor-
schrift erkennen, dass alteres Landesrecht trotz der bundesrechtlichen Regelung wei-
ter gelten soll. Das Land Baden-Wirttemberg hat im Wassergesetz flir Baden-
Wirttemberg (WG) vom 3. Dezember 2013 (GBI. Nr. 17, S. 389), zuletzt geandert
durch Artikel 65 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. Nr. 5, S. 99), in Kraft ge-
treten am 11. Marz 2017, keine Abweichungsregelung getroffen.

Die untere Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis hat ein Merkblatt
zum Bauen im Wasserschutzgebiet-Zone Ill, Stand: 14. September 2017, erstellt.

Bei Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets wird die Baurechtsbehdrde die untere
Wasserschutzbehorde des Landratsamts Rems-Murr-Kreis im Verfahren anhoren.

Hochwasserschutz

Im Bebauungsplanverfahren sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten
Belange zu berlcksichtigen. Neben den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Bevoélkerung sind unter anderem auch die Be-
lange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) in der Abwagung zu be-
rucksichtigen.

Mit den Hochwassergefahrenkarten von der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) liegen in Baden-Wurttemberg landesweit In-
formationen zu den Gefahren durch Hochwasser vor. Das Land Baden-Wirttemberg
hat zusammen mit den Kommunen die Hochwassergefahrenkarten erstellt. Die Hoch-
wassergefahrenkarten stellen die von Oberflaichengewassern ausgehende Uberflu-
tungsgefahr fur unterschiedliche Hochwasserszenarien dar. Sie liefern konkrete Infor-
mationen (iber die mogliche Ausdehnung und Tiefe einer Uberflutung durch ein 10-
jahrliches, 50-jahrliches, 100-jahrliches und ein extremes Hochwasserereignis. Das un-
ter hydraulischen Aspekten Uberarbeitete digitale Gelandemodell aus der Laser-Scan-
Befliegung des Landes Baden-Wirttemberg dient als malRgebende Grundlage fur die
Ermittlung der Uberflutungsflachen.

Die Hochwassergefahrenkarten in Baden-Wurttemberg beruhen auf der EG-
Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) dem Wasserhaushaltsgesetz
der Bundesrepublik Deutschland (WHG) und dem Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg (WG).

Nach § 65 des Wassergesetzes flir Baden-Wirttemberg (WG) gelten als festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf, nament-
lich die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist. Diese Gebiete sind in den Hochwassergefahrenkarten dargestellt. In den
§§ 72 - 81 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und den §§ 65 und 83 des Wasser-
gesetzes flr Baden-Wirttemberg (WG) sind die entsprechenden Rechtsgrundlagen
nachzulesen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich aul3erhalb der in der Hochwassergefahrenkarte,
Stand 05.06.2013, dargestellten Uberflutungsbereiche fiir 100-jahriges Hochwasser
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5.6

5.7

5.8

(HQ100) und auBerhalb der in der Hochwassergefahrenkarte, Stand 05.06.2013, darge-
stellten Uberflutungsbereiche fiir Extremhochwasser (HQextrem).

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die auldere ErschlieRung des Plangebiets er-
folgt von der Ringstrale.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Plangebiets be-
finden sich die Haltestellen Kronenplatz und Wallstralde, die durch die Buslinien 210,
310, 331, 332, 334, 335, 336, 337 und 340 bedient werden. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung verkehren die Busse der genannten Linien jeweils tagstber (Montag -
Freitag) im 15-Minutentakt bzw. im 30-Minutentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S3
(Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt tagsuber im 30-Minutentakt und wahrend
des Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.

Ver- und Entsorgung

Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt
der Planaufstellung, durch die Syna GmbH, fir das Leitungsnetz zustandige Tochter
der Siwag Energie AG, sichergestellt werden.

Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.

Entwasserung — Die Entwasserung flir Schmutzwasser und Regenwasser kann
grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, uber das Kanalnetz der Stadt Win-
nenden sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Kulturdenkmale

Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmale zu schiit-
zen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der Kulturdenkmale zu Uberwachen
sowie auf die Abwendung von Gefahrdungen und die Bergung von Kulturdenkmalen
hinzuwirken.

Das Gebaude RingstralRe 50, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluss Weinstube Trau-
be, ist als Baudenkmal gemaf § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) zu schiitzen und zu
pflegen. Das Gasthaus ist ein an der Ringstra’e gelegenes, vorgeschobenes Gebau-
de, das vor allem wegen des Fachwerkstocks der westlichen Lang- und nérdlichen
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Giebelseite samt Giebel aus der Zeit um 1700 unter Denkmalschutz steht. In der Abbil-
dung 10 ist das Baudenkmal, Gebaude Ringstralle 50, dargestellt.

Der stdwestliche Teilbereich des Plangebiets liegt im Bereich des archaologischen
Bodendenkmals "Mittelalterlicher und frihzeitlicher Ortsbereich Winnenden" (Prffall)
gemal § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Innerhalb der kartierten archaologischen
Verdachtsflache koénnen Kulturdenkmale des Mittelalters und der Neuzeit gemaf
§ 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) liegen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht ein-
zeln ausgewiesen sind. In der Abbildung 10 ist das archaologische Bodendenkmal, Mit-
telalterlicher und frihzeitlicher Ortsbereich Winnenden, als Priffall, dargestellt. Bei ei-
nem Priffall kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer eingehenden Prifung end-
gultig festgestellt oder ausgeschlossen werden.

Im Bereich des Bebauungsplans kénnen vor- und friilhgeschichtliche Bodenfunde nicht
ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen
angeschnitten werden oder Einzelfunde auftreten, ist das Regierungsprasidium Stutt-
gart als hohere Denkmalschutzbehorde unverzuglich zu benachrichtigen.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Fundmeldung in unverandertem Zustand zu
belassen, wenn nicht das Regierungsprasidium Stuttgart einer Verklrzung dieser Frist
zustimmt. Auf die Bestimmungen in § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwie-
sen.

Kulturdenkmale gemaR DSchG

& I Archiologisches Denkmal

@ < <% ] : :
y 5 d > ,;o%/ s .. KZE8 pruffall (Arch.)
1“ > ) 2 "
3 A & @ : - Bauliche Anlage

Abb. 12: Baudenkmaler und archaologisches Bodendenkmal "Mittelalterlicher und frih-
zeitlicher Ortsbereich Winnenden" (Pruffall)
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Der stidwestliche Teilbereich des Plangebiets im Bereich der ehemaligen Schwaikhei-
mer Vorstadt, die westlich der wohl schon vor 1250 gegriindeten Stadt Winnenden, si-
cher spatestens in spatmittelalterlicher Zeit, entstanden war. In der Abbildung 11 ist die
historische Flurkarte von 1832 dargestellt. Die Uberlagerung mit dem aktuellen Katas-
ter zeigt, dass sich im sudwestlichen Teilbereich des Plangebiets die historische
Grundrissstruktur der einstigen Bebauung bis heute erhalten hat. Nach der historischen
Flurkarte von 1832 war der heute als Verkehrsflache genutzter Bereich des Holzmark-
tes bebaut.

~

-
7 C

\

Abb. 13: Historische Flurkarte von 1832

Das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart hat mit seiner
Stellungnahme vom 28.08.2018 mitgeteilt, dass ggfs. archaologische Untersuchungen
erforderlich sind. Bauherren im Planungsgebiet werden bei entsprechender Betroffen-
heit Gber die notwendigen Sondagen zur Voruntersuchung und bauhistorische Unter-
suchungen und Dokumentationen des Kellerbestands sowie Uber die ggfs. im An-
schluss zur sachgerechten Dokumentation und Bergung archaologischer Relikte not-
wendigen archaologischen Grabungen informiert.

6. Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung,
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um Einzelhandelsfla-
chen und Wohnungen in zentraler Innenstadtlage vorzuhalten. Insgesamt wird durch
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6.1

6.2

6.3

die Aufstellung des Bebauungsplans eine stadtebaulich geordnete, mal3volle Entwick-
lung der ortlichen Situation sichergestellt.

Allgemeine Zielsetzungen sind:

= Schaffung eines Wohn- und Geschéaftshauses am Holzmarkt in zentraler Innenstadt-
lage

» Ansiedlung von Einzelhandelbetrieben zur Starkung des gesamten Bereichs der un-
teren Marktstralle

= Schaffung von Wohnungen durch verdichteten Wohnungsbau

= Attraktivierung des Umfelds und im speziellen der &ffentlichen Flache des Holz-
markts

Gliederung des Plangebiets

Im Wesentlichen gliedert sich das Plangebiet in zwei Bereiche: die Bauflachen und die
linearen Verkehrsflachen. Das Mischgebiet und die zwei sonstigen Sondergebiete bil-
den die planungsrechtliche Grundlage fur die bauordnungsrechtliche Genehmigung
von baulichen Anlagen und die linearen Verkehrsflachen (Stral3enverkehrsflache, Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Holzmarkt und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Hirschgasse bilden die fur die innere ErschlieRung erforderlichen
Verkehrsflachen.

Bebauung

Der eine Teilbereich des Plangebiets ist mit Wohngebauden bebaut und der andere
Teilbereich ist unbebaut und einzelne baufallige Gebaude stehen zur Disposition.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV) — Die innere ErschlieBung des Plangebiets er-
folgt Gber die Ringstralle.

Der StraRenraum der Ortsdurchfahrt Waiblinger Straf3e / Ringstra3e wird in den Jahren
2022 bis 2023 grundlegend umgebaut. Durch die vorgesehene Verkehrsanlagenpla-
nung und einzelne im Anschluss neu geplante Gebaude wird die Waiblinger Stralle /
Ringstralle insgesamt stadtebaulich aufgewertet. Zwischen dem Kreuzungspunkt
Waiblinger Strafl’e / L 1140 und dem Kreuzungspunkt Ringstral’e / Leutenbacher Stra-
Re ist durch die vorgesehene Verkehrsanlagenplanung eine deutliche Reduzierung der
Immissionen durch den Stralenverkehr zu erwarten. Die Strallenraumgestaltung und
die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit lassen entsprechend Pegel-
minderungen erwarten.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) — Im Einzugsbereich des Plangebiets be-
finden sich die Haltestellen Kronenplatz und Wallstralte, die durch die Buslinien 210,
310, 331, 332, 334, 335, 336, 337 und 340 bedient werden. Zum Zeitpunkt der
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6.4

7.1

Planaufstellung verkehren die Busse der genannten Linien jeweils tagstber (Montag -
Freitag) im 15-Minutentakt bzw. im 30-Minutentakt.

Der Winnender Bahnhof mit Anschluss an das S-Bahnnetz sowie an das Regionalnetz
der Deutschen Bahn (DB) wird durch die oben genannten Buslinien bedient. Die S3
(Backnang - Stuttgart Flughafen) verkehrt tagsuber im 30-Minutentakt und wahrend
des Berufsverkehrs in den Morgen- und Abendstunden im 15-Minutentakt.

Ver- und Entsorgung

Energie — Die Stromversorgung des Plangebiets kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt
der Planaufstellung, durch die Syna GmbH, fir das Leitungsnetz zustandige Tochter
der Siwag Energie AG, sichergestellt werden.

Trinkwasser — Die Wasserversorgung kann grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung, Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Winnenden GmbH sichergestellt wer-
den.

Entwasserung — Die Entwasserung flir Schmutzwasser und Regenwasser kann
grundsatzlich, zum Zeitpunkt der Planaufstellung, Gber das Kanalnetz der Stadt Win-
nenden sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet — Entsprechend der Art der zuldssigen Nutzungen des in westlicher Rich-
tung angrenzenden rechtsgultigen Bebauungsplans "Bahnhofsvorstadt" in Winnenden,
Planbereiche: 05.00, 06.01 und 06.02, vom 08.01.2015, ist im westlichen Teilbereich,
angrenzend an die Ringstral’e, ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt.
Mischgebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung gleichbe-
rechtigt nebeneinander. Wohngebdude sind bauliche Anlagen, die zum Wohnen ge-
eignet und bestimmt sind. Der Begriff des "Wohnens" umfasst die Gesamtheit der mit
der Fuhrung eines hauslichen Lebens verbundenen Tatigkeiten und deren eigenstan-
dige Gestaltung. Ihm ist eine gewisse Dauer eigen. Der Begriff der "Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren" umfasst Gewerbebetriebe, die in ihrer Typi-
sierung die Gewahr dafur bieten, dass sie das Wohnen nur im Rahmen des ihm nach
dem Gebietscharakter zugestandenen Stérungsgrad stért. Das gleichwertige Nebenei-
nander zweier Nutzungsarten setzt eine wechselseitige Rucksichtnahme der einen
Nutzung gegenuber der anderen und deren Bedurfnisse voraus.
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Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Nutzungsunterarten, die
nach den §§ 2 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Danach kénnen zum Beispiel aus der
Nutzungsart Einzelhandelsbetriebe nur die Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden,
deren Hauptsortimente sich auf nicht zentrenrelevante Sortimente beschranken. Ge-
nau diese Feingliederungsmdglichkeit nach  §1 Abs. 6 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO ermdglicht es der Stadt Winnenden ihre Ziele aus dem Einzelhan-
delskonzept in der verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich umzusetzen. Im
Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten
und mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die einen Sortimentsbezug zum
Hauptsortiment haben, bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3 % der Ge-
samtverkaufsflache gemal der Sortimentsliste der Stadt Winnenden allgemein zulas-
sig. Nicht zentrenrelevante Sortimente sollen auferhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt allgemein zugelassen werden. Der Standortbereich 6stlich der Ring-
strale ist grundsatzlich fir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen geeignet.

Im Mischgebiet sind sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbliros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung, allgemein zulassig. Ein-
zelhandelsbetriebe aller Art, Bordelle, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbiros und
Werbeanlagen zur Fremdwerbung als Nutzungsunterart nicht zulassig, weil von diesen
Nutzungsunterarten Stérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen kénnen.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Statte der Leistung durchgefihrt wird) ist im
Bauplanungsrecht als eigenstandige Hauptnutzung zu bewerten. Diese Funktion weist
die entsprechende Werbeanlage im Rahmen der Art der baulichen Nutzung als ge-
werbliche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbe-
betrieb, diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und
zwar regelmaRig als eine sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauan-
trag auf Errichtung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzun-
gen nicht (grundsatzlich) entgegengehalten werden konnen, ist ein genereller Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung, mittels 6rtlicher Bauvorschriften, nicht
durchsetzbar. Aus stadtebaulichen Griinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur
Fremdwerbung die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
i. V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stad-
tebauliche Ziel die Zuldssigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung raumlich zu
steuern. Flr die Zulassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassi-
gen Gewerbebetriebe nicht zu berlicksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung
dient nicht den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von
Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare MaRnahme zu sehen,
sondern vielmehr in ein Blindel von MaRnahmen eingebettet, das der Erhéhung der
Standortqualitat dient. Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der ehemaligen Orts-
durchfahrt Waiblinger StralRe / Ringstral’e hat der Bereich entlang der Waiblinger Stra-
Re eine besondere stadtebauliche Bedeutung. Der Strallenraum der Ortsdurchfahrt
Waiblinger Stralle / Ringstra’e wird in den Jahren 2019 bis 2020 grundlegend umge-
baut. Die Waiblinger Stral’e / Ringstralle und die anschlieRenden bebauten Randbe-
reiche werden insgesamt stadtebaulich aufgewertet. In den o6rtlichen Bauvorschriften

Seite 28 von 41 Stadtentwicklungsamt Winnenden



Bebauungsplan "Holzmarkt" in Winnenden, 1. Anderung

Begriindung 26.09.2022 / 09.01.2023

sind zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten ortliche Bauvorschriften tber die
Anforderungen an Werbeanlagen festgelegt.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach den §§ 2 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets gewahrt bleibt. Als Voraussetzung fir die Zulassigkeit des Aus-
schlusses einer bestimmten Art von Nutzungen muss die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets bewahrt bleiben. Es kommt allein darauf an, dass das durch die
Zweckbestimmung der Baugebietsnorm festgelegte Ziel erreicht werden kann. Dem-
nach dirfen nicht die der allgemeinen Zweckbestimmung dienenden Hauptnutzungen
ausgeschlossen werden.

Damit der vorhandene Gebietscharakter in den angrenzenden Baugebieten und der
geplante Gebietscharakter fir das geplante Baugebiet nicht gestoért werden, sind Gar-
tenbaubetriecbe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen nach §6 Abs.2
Nr. 7 BauNVO und Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig. Durch Gartenbaubetriebe nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, durch Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und durch
Vergnlgungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO konnen Stérungen auf die umlie-
genden Nutzungen ausgehen.

Gartenbaubetriebe wirden im Umfang und der Typik im Sinne des
§ 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO der Eigenart des Baugebiets widersprechen, da sie objektiv
erkennbar in keiner vernunftigen Relation zu dem Plangebiet stehen. Gartenbaubetrie-
be sind Betriebe, die den Anbau von Obst und Gemduse, die Zichtung von Blumen und
sonstigen Kulturpflanzen betreiben und deren Tatigkeiten lber den Gartenbau zum Ei-
genverbrauch hinausgehen. Aus stadtebaulichen Griinden sind Gartenbaubetriebe im
Bereich der Bachstra’e und der Palmerstral’e nicht zulassig, weil sie die stadtebauli-
che Ordnung stdren. Der Bereich nordwestlich des Zipfelbachs Iasst ein stérungsfreies
Miteinander der Nutzungen, in Bezug auf das bestehende Wohnumfeld, nicht zu.

Tankstellen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die zwangslaufig mit dem Betrieb ei-
ner Tankstelle verbundenen Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft, insbesondere durch den zusatzlichen Kraftfahrzeugverkehr, sind im Einzelfall
zu beurteilen. Tankstellen sollen in der Regel an Hauptverkehrsstrallen errichtet wer-
den. Die Grundstiicke im Mischgebiet liegen im Kurvenbereich der Ringstra’e und sind
auch zusammengenommen von der GrundstiicksgroRe und der Zu- und Abfahrbarkeit
fur eine Tankstelle nicht geeignet. Tankstellen sollen aus stddtebaulichen Grinden an
ubergeordneten HauptverkehrsstralRen und Durchfahrtsstralen mit einer entsprechen-
den Anzahl an durchfahrenden Kraftfahrzeugen gebindelt werden. In Winnenden sind
entlang der Ein- und Ausfallstralen der B 14 und der Ubergeordneten Hauptverkehrs-
stralden mehrere Tankstellen an verkehrsgunstiger Lage vorhanden. Ein darUber hin-
ausgehender Bedarf an weiteren Tankstellen ist stadtebaulich nicht gegeben und ins-
gesamt sollten an verkehrlich ungunstig gelegenen Bereichen, aus stadtebaulichen
Grinden, keine Tankstellen zugelassen werden.

Vergnigungsstatten und Wettbilros sind im heute unbeplanten Innenbereich im Sinne
von § 34 BauGB vorhanden. Im Gebaude Bachstralle 11 befindet sich im ersten Ober-
geschoss und im Gebaude Waiblinger Stral’e 6 befindet sich im Erdgeschoss jeweils
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eine Vergnigungsstatte mit mehreren Spielautomaten. Im Gebaude Bachstralle 20 be-
findet sich im Erdgeschoss, als Unterart von Vergnligungsstatten, ein Wettbliro mit ei-
nem Angebot, dass Uber das einer reinen Wettannahmestelle hinausgeht. Der Betrieb
der drei Vergnigungsstatten ist mit Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft verbunden. Das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Winnenden stellt
eine Grundlage zur raumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes
sind in Kapitel 3.7 dargelegt. Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten ist in den Mischgebieten im Plangebiet nicht vertretbar. Von Vergnu-
gungsstatten kénnen Stérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen. Vergnii-
gungsstatten kdnnen eine Niveauabsenkung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen,
die wiederrum aus stadtebaulichen Grinden auszuschlieRen ist. Fur die raumliche
Steuerung von Vergnlgungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positiv-
planung erforderlich, Vergnugungsstatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen.
Vergnugungsstatten sind ausschliel3lich innerhalb der abgegrenzten Bereiche im Ge-
werbegebiet "Langes Gewand“ allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in
der Abbildung 5 abgebildet. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes wei-
sen durch die Einzelhandelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die
Merkmale von Sonderstandorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsge-
bot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete ver-
mieden wurde und eine tatsdchliche Ansiedlungsmaglichkeit besteht.

Aus diesen genannten stadtebaulichen Grinden sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Ausnahmsweise sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten, davon mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren bis maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache und mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die einen
Sortimentsbezug zum Hauptsortiment haben, mit einer Verkaufsflache von jeweils ma-
ximal 50 m? sowie bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsflache gemal der Sortimentsliste der Stadt Winnenden zulassig. Wechselnde
Sortimente (Aktionswaren), die nicht dauerhaft angeboten werden und in regelmaRigen
Abstanden wechseln, sind bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache zulassig. Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richtes vom 24. November 2005, 4 C 10.04, ist ein Einzelhandelsbetrieb als gro¥flachig
einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreitet. Ist dies der Fall,
ist das Vorhaben nur in Kerngebieten nach § 7 BauNVO und sonstigen Sondergebie-
ten mit der entsprechenden Zweckbestimmung und Art der Nutzung nach
§ 11 BauNVO zulassig. Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden sollen
nicht groflflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment an sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise angesiedelt werden, wenn
diese der Gebietsversorgung dienen bzw. eine Nahversorgungslicke besteht. Das
nahversorgungsrelevante Sortiment Drogeriewaren ist als Hauptsortiment auf eine Ge-
samtverkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt. Ein Dro-
geriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 800 m? wirde die Einzelhandelsinnen-
stadt schwachen. Fir das Sortiment Drogerie / ParfiUmerie besteht eine Bindungsquote
von 113 %, d. h. per Saldo fliet Kaufkraft von aufterhalb der Stadt Winnenden zu. Im
Sortimentsbereich Drogerie / Parfimerie ist in der Stadt Winnenden eine gute Ausstat-
tung zu verzeichnen. Mit der Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente, die einen
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Sortimentsbezug zum Hauptsortiment haben, mit einer Verkaufsflache von jeweils ma-
ximal 50 m? sowie bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsflache gemaR der Sortimentsliste der Stadt Winnenden, werden die Ziele der
Regionalplanung (Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) Nr. 4) und die Ziele des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Winnenden eingehalten. Die im Hinblick auf die Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche problematischen Aktionswaren in Einzelhandelsbetrie-
ben werden auf eine Gesamtverkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che begrenzt. Durch den gewahlten "Flexibilisierungsansatz" wird nicht bei jeder zu-
kiinftig vorgesehenen Veranderung in den Sortimenten eine Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich.

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsbetriebe, sons-
tige gewerbliche Nutzungen und Wohnungen — Entsprechend der Nutzung der ge-
planten Einzelhandelsbetriebe sind ein sonstiges Sondergebiet SO1 mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandelsbetriebe, sonstige gewerbliche Nutzungen und Wohnungen
gemall § 11 BauNVO und ein sonstiges Sondergebiet SO, mit der Zweckbestimmung
Einzelhandelsbetrieb, sonstige gewerbliche Nutzungen und Wohnungen gemal
§ 11 BauNVO, festgesetzt. Sonstige Sondergebiete fir Einzelhandelsbetriebe gemaf
§ 11 Abs. 2 BauNVO unterscheiden sich wesentlich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO.

Gemal § 1 Abs. 2 BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan all-
gemein durch die Ausweisung von Baugebieten festgesetzt. Welche Art der Nutzung in
den Baugebieten jeweils im Einzelnen zulassig ist, ergibt sich aus den §§ 2 bis
11 BauNVO. Die Baugebietsvorschriften der §§ 2 bis 9 BauNVO bestimmen die zulas-
sige Art der Nutzung nicht nach Merkmalen, die vorhabenunabhangig auf das Gebiet
als solches bezogen sind, sondern danach, welche Vorhaben (Anlagen, Betriebe und
sonstige Einrichtungen) auf den Uberplanten Flachen allgemein oder ausnahmsweise
zuléssig sind. Ahnliches gilt fur die in § 10 BauNVO geregelten Sondergebiete, die der
Erholung dienen. Die sonstigen Sondergebiete gemal § 11 Abs. 1 BauNVO sind
dadurch gekennzeichnet, dass sie sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis
10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Neben der Zweckbestimmung ist die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen (§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO). Die anlagen-
und betriebsbezogene Typisierung, die den §§ 2 bis 10 BauNVO zugrunde liegt, wird
fortgesetzt. § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO zahlt beispielhaft eine Reihe von in Betracht
kommenden Gebietstypen auf, die durch ihre Bezeichnung umschreiben, welche Anla-
gen und Betriebe zuldssig sein sollen. Teilweise wird der Anlagen- und Betriebsbezug
unmittelbar hergestellt. So werden Gebiete fur Einkaufszentren und Einzelhandelsbe-
triebe und Gebiete fur Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneu-
erbarer Energien dienen, als Gebiete genannt, die Gegenstand einer Sondergebiets-
ausweisung sein kénnen. Im Rahmen des § 11 BauNVO unterliegt die Gemeinde ge-
ringeren Beschrankungen als bei der Festsetzung von Baugebieten nach den §§ 2 bis
9 BauNVO. Die Gemeinde ist weder an bestimmte Nutzungsarten noch gemaf
§ 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO an die Mdoglichkeiten der Feinsteuerung gebunden, die in
§ 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO fiur die normativ ausgestalteten Baugebiete erdffnet sind.
Vielmehr liegt die Definitionsmacht dartiber, welche Anlagen zuldssig oder ausnahms-
weise zulassungsfahig sind, bei der Gemeinde. Die Gemeinde kann auf der Grundlage
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von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung tber die Mdglichkeiten hinaus,
die § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Abs. 9 BauNVO bietet, naher konkretisieren und zu
diesem Zweck die Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um
das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf die Gemeinde in ei-
nem von ihr zuldssigerweise festgesetzten sonstigen Sondergebiet den Anlagentyp
durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen; dabei
kann die Gemeinde auch Festsetzungen nach dem Vorbild des § 1 Abs. 10 BauNVO
treffen.

Mit der einzeln vorgenommenen Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes flr Ein-
zelhandelsbetriebe mit Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen auf einem
Grundstlick sind die Anforderungen zur Verhinderung eines sogenannten "Windhund-
rennens" (vgl. BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07) erfullt.

Nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung sind hingegen baugebietsbezogene,
vorhabenunabhangige Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in
einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuldssig. Durch eine betriebsunab-
hangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fur alle im Sondergebiet ansas-
sigen oder zulassigen Einzelhandelsbetriebe wird das System der vorhabenbezogenen
Typisierung verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art
der baulichen Nutzung beruhen. Eine vorhabenunabhangige Kontingentierung von
Nutzungsoptionen ist der Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. Eine Kontin-
gentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, off-
net das Tor flir sogenannte "Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantrag-
steller und schlie3t die Moglichkeit ein, dass Grundeigentimer im Fall der Erschépfung
des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Er-
gebnis widerspricht dem der Baugebietstypologie (§§ 2 bis 9 BauNVO) zugrunde lie-
genden Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im
Grunde jedes Baugrundstick fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Bau-
gebietsvorschrift zuldssige Nutzung soll in Betracht kommen kénnen.

In héchstrichterlicher Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 4 C
10.04, verkindet am 24. November 2005) sind die Fragen zur Verkaufsflache ab-
schlieend beantwortet. Die Verkaufsflache ist demnach die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zweck betreten werden
darf. Sie umschlief3t die dem Verkauf dienende Flache einschliellich der Gange, Trep-
pen, Aufzige, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen, Flachen des
Windfangs und des vor der Zugangssperre liegenden Kassenvorraums (einschlieflich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).
Zur Verkaufsflache sind im Ubrigen auch die Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen
aber die Ware flr ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Davon zu unterscheiden
sind diejenigen Flachen, auf denen flir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche
und sonstige Vorbereitung erfolgt sowie die reinen Lagerflachen.

Im sonstigen Sondergebiet SO, sind die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
sonstigen gewerblichen Nutzungen und Wohnungen vorgesehen.
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Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
1.000 m?,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt
und im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden soll die Ansiedlung von grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten
Hauptsortimenten ausschlie3lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen.
Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs er-
halten und gestarkt werden. Fir eine mégliche Ansiedlung von mehreren Einzelhan-
delsbetrieben ist die Vertraglichkeit gutachterlich zu prifen. Die absatzwirtschaftliche
Auswirkungen von konkreten Einzelhandelsvorhaben sowie ihre raumordnerischen und
stadtebaulichen Wirkungen sind zu analysieren und zu bewerten. Die gutachterliche
Stellungnahme fir die geplante Ansiedlung eines gro¥flachigen Sportgeschaftes in der
Innenstadt der Stadt Winnenden vom Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regional-
entwicklung aus Lorrach ist in der Begrindung zum rechtsgultigen Bebauungsplan
"Holzmarkt" in Winnenden im Kapitel 9 behandelt. Sie schafft fir die am Bebauungs-
planverfahren zu beteiligenden Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
eine wichtige Grundlage fur den Entscheidungsprozess uber die Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs.

Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
1.000 m?,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettburos und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Obergeschoss sind Wohnungen, Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude im
Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettblros und
Werbeanlagen zur Fremdwerbung im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Sinne des
§ 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig. Im 2. Obergeschoss bis 5. Obergeschoss
sind Wohnungen im Sinne des § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO allgemein zulassig.

Zulassig sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse):
- Wohnungen,

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
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- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordel-
len, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettburos und Werbeanlagen zur Fremdwer-
bung und

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirsch-
gasse) zulassig.

Sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen,
bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettbliros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung,
sind allgemein zulassig. Einzelhandelsbetriebe, bordellartige Betriebe, Sexshops,
Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung sind als Nutzungsunterart der sons-
tigen Gewerbebetriebe nicht zulassig, weil von diesen Nutzungsunterarten Stérungen
auf die umliegenden Nutzungen ausgehen kdénnen.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Statte der Leistung durchgefihrt wird) ist im
Bauplanungsrecht als eigenstandige Hauptnutzung zu bewerten. Diese Funktion weist
die entsprechende Werbeanlage im Rahmen der Art der baulichen Nutzung als ge-
werbliche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbe-
betrieb, diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und
zwar regelmafig als eine sonstige nicht stérende Gewerbeanlage. Da einem Bauan-
trag auf Errichtung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzun-
gen nicht (grundséatzlich) entgegengehalten werden kdnnen, ist ein genereller Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung, mittels értlicher Bauvorschriften, nicht
durchsetzbar. Aus stadtebaulichen Grunden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur
Fremdwerbung die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
i. V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stad-
tebauliche Ziel die Zuladssigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung rdumlich zu
steuern. Fir die Zulassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassi-
gen Gewerbebetriebe nicht zu berlcksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung
dient nicht den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von
Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare MaRnahme zu sehen,
sondern vielmehr in ein Bundel von MaRnahmen eingebettet, das der Erhéhung der
Standortqualitat dient. Die Innenstadt und deren Randlagen haben eine besondere
stadtebauliche Bedeutung. In den O&rtlichen Bauvorschriften sind zur Durchfihrung
baugestalterischer Absichten 6rtliche Bauvorschriften Gber die Anforderungen an Wer-
beanlagen festgelegt.

Vergnlgungsstatten sind als eigene Nutzungsart nicht als zulassige Nutzung im sons-
tigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Der Betrieb von Vergnu-
gungsstatten ist mit Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
verbunden. Das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundla-
ge zur raumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes sind in Kapitel
3.7 dargelegt. Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnligungsstatten ist
in den Mischgebieten im Plangebiet nicht vertretbar. Von Vergnigungsstatten kdnnen
Stérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen. Vergnigungsstatten kénnen ei-
ne Niveauabsenkung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen, die wiederrum aus
stadtebaulichen Griinden auszuschlieRBen ist. Fir die rdumliche Steuerung von Ver-
gnlgungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung erforderlich,
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Vergnlgungsstatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen. Vergniligungsstatten
sind ausschlieBlich innerhalb der abgegrenzten Bereiche im Gewerbegebiet "Langes
Gewand* allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Abbildung 5 abge-
bildet. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes weisen durch die Einzel-
handelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonder-
standorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des
§ 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwirdiger Gebiete vermieden
wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmoglichkeit besteht.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Zulassig sind ab dem 2. Obergeschoss (Ebenen Uber der Hirschgasse) ausschliellich
- Wohngebaude.

Andere Nutzungsarten sind ab dem 2. Obergeschoss nicht als zuldssige Nutzung im
sonstigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Uber dem groRfla-
chigen Einzelhandelbetrieb und den sonstigen gewerblichen Nutzungen sind aus-
schliellich Wohnungen vorgesehen. Andere Nutzungen sollen nicht zu Lasten von
Wohnungen zulassig sein.

Im sonstigen Sondergebiet SO, sind die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
sonstigen gewerblichen Nutzungen und Wohnungen vorgesehen.

Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal
600 m?,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettblros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt
und im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden soll die Ansiedlung von grol}fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten
Hauptsortimenten ausschlief3lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen.
Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs er-
halten und gestarkt werden. Fir eine mégliche Ansiedlung von mehreren Einzelhan-
delsbetrieben ist die Vertraglichkeit gutachterlich zu prifen. Die absatzwirtschaftliche
Auswirkungen von konkreten Einzelhandelsvorhaben sowie ihre raumordnerischen und
stadtebaulichen Wirkungen sind zu analysieren und zu bewerten. Die gutachterliche
Stellungnahme fir die geplante Ansiedlung eines gro¥flachigen Sportgeschaftes in der
Innenstadt der Stadt Winnenden vom Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regional-
entwicklung aus Loérrach ist in der Begrindung zum rechtsgiltigen Bebauungsplan
"Holzmarkt" in Winnenden im Kapitel 9 behandelt. Sie schafft fir die am Bebauungs-
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planverfahren zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
eine wichtige Grundlage fur den Entscheidungsprozess Uber die Ansiedlung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs.

Zulassig sind im Erdgeschoss (Ebene Holzmarkt):
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt maximal
1.000 m?,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Bordellen, bordellartige Betriebe,
Sexshops, Wettbiros und Werbeanlagen zur Fremdwerbung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Obergeschoss sind Wohnungen, Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude im
Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben, Bordellen, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettblros und
Werbeanlagen zur Fremdwerbung im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Sinne des
§ 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig. Im 2. Obergeschoss bis 5. Obergeschoss
sind Wohnungen im Sinne des § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO allgemein zulassig.

Zulassig sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse):
- Wohnungen,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordel-
len, bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettblros und Werbeanlagen zur Fremdwer-
bung und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind im 1. Obergeschoss (Ebene Hirsch-
gasse) zulassig.

Sonstige Gewerbebetriebe, unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen,
bordellartige Betriebe, Sexshops, Wettburos und Werbeanlagen zur Fremdwerbung,
sind allgemein zulassig. Einzelhandelsbetriebe, bordellartige Betriebe, Sexshops,
Wettburos und Werbeanlagen zur Fremdwerbung sind als Nutzungsunterart der sons-
tigen Gewerbebetriebe nicht zuldssig, weil von diesen Nutzungsunterarten Stérungen
auf die umliegenden Nutzungen ausgehen kdénnen.

Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der Statte der Leistung durchgefihrt wird) ist im
Bauplanungsrecht als eigenstandige Hauptnutzung zu bewerten. Diese Funktion weist
die entsprechende Werbeanlage im Rahmen der Art der baulichen Nutzung als ge-
werbliche Nutzung aus. Die Baunutzungsverordnung erwahnt zwar nur den Gewerbe-
betrieb, diesem Begriff wird aber Fremdwerbung gleichgestellt bzw. zugeordnet, und
zwar regelmafig als eine sonstige nicht storende Gewerbeanlage. Da einem Bauan-
trag auf Errichtung einer Werbeanlage zur Fremdwerbung gestalterische Festsetzun-
gen nicht (grundsatzlich) entgegengehalten werden kénnen, ist ein genereller Aus-
schluss von Werbeanlagen zur Fremdwerbung, mittels ortlicher Bauvorschriften, nicht
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durchsetzbar. Aus stadtebaulichen Griinden ist zur Steuerung von Werbeanlagen zur
Fremdwerbung die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
i. V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erforderlich. Die Stadt Winnenden hat das stad-
tebauliche Ziel die Zulassigkeit von Werbeanlagen zur Fremdwerbung raumlich zu
steuern. Fir die Zulassigkeit von Fremdwerbung sind die Interessen der ortsansassi-
gen Gewerbebetriebe nicht zu berlicksichtigen. Eine Werbeanlage zur Fremdwerbung
dient nicht den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben. Der Ausschluss von
Werbeanlagen zur Fremdwerbung ist folglich nicht als singulare MaRnahme zu sehen,
sondern vielmehr in ein Bindel von MaRnahmen eingebettet, das der Erhéhung der
Standortqualitat dient. Die Innenstadt und deren Randlagen haben eine besondere
stadtebauliche Bedeutung. In den ortlichen Bauvorschriften sind zur Durchfihrung
baugestalterischer Absichten oértliche Bauvorschriften tber die Anforderungen an Wer-
beanlagen festgelegt.

Vergnlgungsstatten sind als eigene Nutzungsart nicht als zuldssige Nutzung im sons-
tigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Der Betrieb von Vergnu-
gungsstatten ist mit Stérungen und sonstige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
verbunden. Das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Winnenden stellt eine Grundla-
ge zur raumlichen Steuerung dar. Die wesentlichen Ziele des Konzeptes sind in Kapitel
3.7 dargelegt. Eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten ist
in den Mischgebieten im Plangebiet nicht vertretbar. Von Vergnigungsstatten kénnen
Stérungen auf die umliegenden Nutzungen ausgehen. Vergniigungsstatten kénnen ei-
ne Niveauabsenkung (Trading-Down-Prozess) mit sich bringen, die wiederrum aus
stadtebaulichen Grinden auszuschliel®en ist. Fur die raumliche Steuerung von Ver-
gnlgungsstatten ist es hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung erforderlich,
Vergniugungsstatten an anderer Stelle im Stadtgebiet zuzulassen. Vergnigungsstatten
sind ausschlie8lich innerhalb der abgegrenzten Bereiche im Gewerbegebiet "Langes
Gewand” allgemein zulassig. Die Zulassigkeitsbereiche sind in der Abbildung 5 abge-
bildet. Die abgegrenzten Teilbereiche des Gewerbegebietes weisen durch die Einzel-
handelsbetriebe sowie die bestehenden Spielhallen bereits die Merkmale von Sonder-
standorten auf. Die Abgrenzungen sind mit dem Abwagungsgebot des
§ 1 Abs. 6 BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutzwtrdiger Gebiete vermieden
wurde und eine tatsachliche Ansiedlungsmdglichkeit besteht.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
im 1. Obergeschoss (Ebene Hirschgasse) zulassig.

Zulassig sind ab dem 2. Obergeschoss (Ebenen Uiber der Hirschgasse) ausschliel3lich
- Wohngebaude.

Andere Nutzungsarten sind ab dem 2. Obergeschoss nicht als zuldssige Nutzung im
sonstigen Sondergebiet festgesetzt und somit auch nicht zulassig. Uber dem groRfla-
chigen Einzelhandelbetrieb und den sonstigen gewerblichen Nutzungen sind aus-
schliellich Wohnungen vorgesehen. Andere Nutzungen sollen nicht zu Lasten von
Wohnungen zulassig sein.
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Beschreibung der genannten Ebenen

Die Art der baulichen Nutzung ist horizontal gegliedert. In der Abbildung 11 und 12 sind
die Ansicht vom Holzmarkt und der Schnitt durch das Gebaude dargestellt.

Die Ebene Holzmarkt (Erdgeschoss) mit den Einzelhandelsbetrieben ist ebenerdig vom
Holzmarkt zuganglich. Die Ebene Hirschgasse (1. Obergeschoss) liegt ein Stockwerk
daruber und ist von der Hirschgasse zuganglich. Die Ebenen Uber der Hirschgasse (2.
Obergeschoss, 3. Obergeschoss und 4. Obergeschoss) liegen Uber der Ebene Hirsch-
gasse.

1

Ebenen Uber der Hirschgs

Ebén H‘Lrschg SS6

l

Ebene Holzmarkt

JF—

,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1=

i

bestehendes Geldnde an der Grundstiicksgrenze

Abb. 14: Ansicht vom Holzmarkt

Der Schnitt durch das Gelande zeigt von unten nach oben die verschiedenen Stock-
werke vom Untergeschoss bis zum 4. Obergeschoss. Das Gebdude (Haus C) hat ein
zusatzliches 5. Obergeschoss.
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8.1

U

e

’&

8 —%benen Uber der Hirschgasse

B

Ebene Hjrschgasse

Ebene Holzmarkt

Abb. 15:Langsschnitt durch das Gebaude (Haus B) und die Sockelgeschosse

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb

Gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeit der Festsetzungen

Die gutachterliche Stellungnahme "Gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeit
der Festsetzungen" vom Biro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach, vom 21.12.2022 ist als Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplans ange-
fugt.

Der Verband Region Stuttgart hat im Rahmen der Behdérdenbeteiligung mit Schreiben
vom 08.12.2022 mitgeteilt, dass dem Bebauungsplan Ziele des Regionalplans nicht
entgegen, soweit fur die groflachige Einzelhandelsnutzung die Einhaltung der einzel-
handelsbezogenen Vorgaben des Regionalplans nachgewiesen wird. Die Einhaltung
von Konzentrations- und Integrationsgebot wurde festgehalten. Wahrend flir das ur-
springlich vorgesehene Sportgeschaft mit 1.600 m? Verkaufsflache die Einhaltung von
Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gutachterlich nachgewiesen wurde, lag
zum Zeitpunkt der Behoérdenbeteiligung noch keine gutachterliche Stellungnahme zu
den genannten Auswirkungen vor. Deshalb war aus Sicht des Regionalverbands die
raumordnerische Vertraglichkeit fir die gednderte Nutzungsmadglichkeit nachzuweisen.
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Die Stadt Winnenden hat das Biro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung
GmbH, Lérrach, mit der gutachterlichen Stellungnahme beziglich der Vertraglichkeit
der Festsetzungen beauftragt.

Die Beurteilung méglicher Vorhaben vor dem Hintergrund der Nachfrage (Kongruenz-
gebot) kommt zu dem Ergebnis, dass unabhangig von der Belegung das Kongruenz-
gebot eingehalten ist. Das Kongruenzgebot wird bei allen moéglichen wahrscheinlichen
Belegungen der 1.000 m? Verkaufsflache im SO+ eingehalten (vgl. Kap. 5.1).

Die Beurteilung mdglicher Vorhaben im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot und
§ 2 Abs. 2 BauGB kommt zu dem Ergebnis, dass auch ohne vertiefte Vertraglichkeits-
untersuchung fur alle wahrscheinlichen Belegungen des SO+ ein Verstol3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot und § 2 Abs. 2 BauGB ausgeschlossen werden kann. Auch
ohne vertiefte Untersuchung lasst sich ableiten, dass das Beeintrachtigungsverbot ein-
gehalten wird, mithin auch ein Verstol3 gegen § 2 Abs. 2 BauGB ausgeschlossen wer-
den kann (vgl. Kap. 5.2).

Damit ist festzuhalten, dass es aus gutachterlicher Sicht keine Notwendigkeit gibt, den
Bebauungsplan um prazisierende sortimentsbezogene Festsetzungen zu erganzen.

9. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nach § 44 BNatSchG Arten-
schutzaspekte in Bezug auf Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie (streng geschitzte Ar-
ten) und die europaischen Vogelarten zu berlcksichtigen.

Das Plagebiet ist vollstandig bebaut bzw. versiegelt. Mit der 1. Anderung entstehen
keine artenschutzrelevanten Anderungen.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Gehdlzbestand bzw. fehlender Nachweise ge-
schitzter Arten nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Vo-
gelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie und der Beriicksichtigung von Rodungszei-
ten fir Geholzbestande von Oktober bis Februar ist nicht mit dem Eintreten von Ver-
botstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu rechnen.

Gefertigt:
Winnenden, den 26.09.2022 / 09.01.2023

Schlecht
Stadtentwicklungsamt
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10. Anlagenverzeichnis

= Anlage 1:

Gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeit der Festsetzungen, Biiro Dr. Do-

nato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung aus Ldrrach vom 21.12.2021
(18 Seiten)
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Winnenden (rd. 29.000 Einwohnerinnen und Einwohner'), zwischen den Mit-
telzentren Backnang, Schorndorf und Fellbach/ Waiblingen gelegenes Unterzentrum,
hat 2018 mit dem B-Plan Holzmarkt u.a. die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Ansiedlung eines grof3flachigen Sportgeschdftes geschatfen (SO 1).

Da kein Betreiber fiir ein solches Geschdft gefunden werden konnte, soll im Rahmen
der 1. Anderung des B-Plans an dessen Stelle auf 1.000 m2 Verkaufsfliche (VKF) Ein-

zelhandel ohne Sortimentsbegrenzung ermdglicht werden.

Der Verband Region Stuttgart (VRS) hat im Rahmen der Behdrdenbeteiligung mit
Schreiben vom 08.12.22 mitgeteilt, dass dem B-Plan Ziele des Regionalplans nicht
entgegenstehen, “soweit fiir die grofiflachige Einzelhandelsnutzung die Einhaltung
der einzelhandelsbezogenen Vorgaben des Regionalplans nachgewiesen wird. An-
sonsten bestehen aus regionalplanerischer Sicht diesbeziiglich Bedenken."

Dabei wurde explizit die Einhaltung von Konzentrations- und Integrationsgebot
festgehalten.

Wahrend fiir das urspriinglich vorgesehene Sportgeschdft mit 1.600 m2 VKF die Ein-
haltung von Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot gutachterlich nachgewie-
sen worden sei?, liege fiir andere Nutzungen keine Auswirkungsanalyse vor: Die
raumordnerische Vertrdglichkeit fiir die gednderte Nutzungsmoglichkeit sei nach-

zuweisen.

Die Stadt Winnenden hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH,
das neben der bereits zitieren Stellungnahme das Gutachten zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes erarbeitet hatte’, mit einer im weiteren Verfahren ver-
wendbaren gutachterlichen Stellungnahme beziiglich der raumordnerischen Vertrdg-

lichkeit beauftragt.

! Bevolkerungszahlen des Statistischen Landesamtes, Stand: 30.06.22. Diese Bevolkerungszahlen auf
Grundlage des Zensus 2011 werden ab dem zweiten Quartal 2022 mit Zahlen auf Basis des Zensus
2022 revidiert, wenn diese - voraussichtlich ab Herbst 2023 - zur Verfiigung stehen.

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung
eines grofRflachigen Sportgeschdftes in der Innenstadt der Stadt Winnenden, Lérrach, Marz 2017.

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Winnenden - Berichtsentwurf, Lérrach, Januar 2016.
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2. VORUBERLEGUNGEN
2.1 Kerngebiete

Was vorliegend durch den B-Plan Holzmarkt, 1. Anderung im SO 1 ermdglicht wird - ein
grofdflachiges Einzelhandelsgeschdft mit bis zu 1.000 m2 VKF - wdre in jedem Kern-
gebiet zuldssig.

Die Forderung nachzuweisen, dass ein damit ermdéglichter Einzelhandelsbetrieb raum-
ordnerisch vertrdglich ist, wiirde bedeuten, dass eine Ausweisung von Kerngebieten

regelmdfig ohne entsprechende gutachterliche Aussagen nicht mehr moglich ware.

Selbst wenn - wie mit dem VRS vereinbart® - nur auf die wahrscheinliche Belegung
(und nicht auf jede mogliche Belegung) abgestellt wiirde, wdre der gutachterliche

Aufwand fir eine Untersuchung einer Vielzahl moglicher Belegungen sehr hoch.

In diesem Zusammenhang kann darauf hingewiesen werden, dass fiir das 2006 erdffne-
te Markthaus in Winnenden - mit zusammen etwa 3.000 m2 VKF’, d.h. etwa dreifache
GroRe des aktuell zu beurteilenden B-Plans - im B-Plan "Markthaus - 1. Anderung”
(in Kraft getreten am 14.11.13) Kerngebiete festgesetzt wurden.

Den gleichen Mafistab wie vorliegend angelegt, hdtte mithin dafiir fiir eine weit
grofBere mogliche Verkaufsflache untersucht werden miissen, welche Auswirkungen
verschiedene Belegungen hdtten - mit der sehr wahrscheinlichen Folge, dass dort

ein SO mit Sortimentsbegrenzungen hdtte festgesetzt werden miissen.

Aus den aktuellen Anforderungen ergibt sich die Frage, ob kiinftig - selbst in zent-
ralen Orten héherer Stufe - iiberhaupt noch Kerngebiete ausgewiesen werden
diirfen, sofern nicht eine umidngliche Vertrdglichkeitsuntersuchung fiir alternative
Nutzungen erstellt worden ist: Es reicht ndmlich nicht aus, eine geplante Nutzungs-
konzeption zu liberpriifen - wie es bei der Festsetzung eines SO mit entsprechenden
sortimentsbezogenen VKF-Obergrenzen ausreichen wiirde, sondern es ist alles pla-
nungsrechtlich Ermdglichte auf seine Vertrdglichkeit zu iiberpriifen. Und dies, obwohl

Kerngebiete als addquate Gebietstypen fiir Innenstddte angesehen werden kdnnen.

b Telefonat mit Herrn Wiemann am 21.11.22.

> Groffldchiger Miiller-Markt, grofflachiger Rewe-Markt, nicht grofflachige Bekleidungsgeschdfte.
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2.2 Atypik

Was vorliegend durch den B-Plan Holzmarkt, 1. Anderung im SO 1 erméglicht wird - ein
groRRfldchiges Einzelhandelsgeschdft mit bis zu 1.000 m2 VKF - liegt selbst bei Reali-
sierung der Gesamtfldche in einem Geschdft nur geringfiigig - um 200 m2 VKF - {iber
der Grenze zur GroRflichigkeit (> 800 m2 VKF®).

Die Lage im zentralen Versorgungsbereich/ Vorranggebiet fiir zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroRprojekte ist u.E. bei dieser Uberschreitung der vor mehr als einem
Jahrzehnt hochstrichterlich festgelegten Grenze zur Grofifldchigkeit zumindest ein
starker Hinweis fiir eine stadtebauliche Atypik - mit der Folge, dass ein solches

Vorhaben nicht sondergebietspflichtig ware.

2.3 Vorhaben, Vertraglichkeitsuntersuchung und Planungsrecht

Ublicherweise werden Vertriglichkeitsuntersuchungen/ Auswirkungsanalysen fiir
konkretisierte Vorhaben erarbeitet (und nicht fiir eine nicht weiter spezifizierte
Festsetzung in einem B-Plan).

Allerdings gelten sdmtliche in einer solchen Untersuchung/ Analyse abgeleiteten
Aussagen ausschliefilich fiir das untersuchte Konzept.

In der Folge muss ein B-Plan u.E. zwingend die zugrunde gelegten Eckdaten festsetzen;
ansonsten kann sich die Festsetzung nicht auf eine gutachterlich hergeleitete Vertrdg-
lichkeit berufen. Untersuchung und B-Plan missen zueinander passen, d.h. kongruent
sein.

Trifft der B-Plan hingegen keine der Untersuchung entsprechenden Festsetzungen,
so ermoglicht er u.U. auch ein unvertrdgliches Vorhaben: Untersuchung und B-Plan

sind nicht mehr kongruent.

® BVerwG: Urteile vom 24.11.05, Az. 4 C10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05, 4 C 8.05.
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3. METHODIK
3.1 Vorgehensweise

Im Hinblick auf die Dimensionierung (Kongruenzgebot) und die Beurteilung hinsicht-
lich der Auswirkungen (Beeintrdchtigungsverbot) ist bei Vertrdglichkeitsuntersuchun-
gen/ Auswirkungsanalysen jeweils ein Vorhaben mit sortimentsweisen Verkaufs-
flichen” und sortimentsweisen Umsitzen darzustellen (vgl. Kap. 2.3).

Vorliegend ist hingegen fiir alle mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit im SO 1 zu
erwartenden Sortimente abzuleiten, welcher Umsatz auf 1.000 m2 VKF jeweils maxi-
mal erreichbar scheint. Um eine tragfahige Grundlage zu schaffen, ist - wie bei iib-
lichen Vertrdglichkeitsuntersuchungen/ Auswirkungsanalysen - bei der Ableitung der
maximal zu erwartenden Umsdtze ein worst-case-Ansatz zu verfolgen (vgl. Kap. 3.2).
Dabei wird auf betriebstypenbezogene Flachenleistungen, die in Winnenden zu ver-
zeichnenden Fldchenleistungen sowie auf Angaben in den "Struktur- und Marktdaten
des Einzelhandels 2018/2019" des baden-wiirttembergischen Industrie- und Han-
delskammertages abgestellt.

Als Hintergrund fir die Ableitung wahrscheinlicher Belegungen wird dabei auch die
2015 ermittelte Ist-Situation in der Stadt Winnenden herangezogen. Dabei ist zu
beachten, dass die Bestandsdaten die Situation im Jahr 2015 wiedergeben?®; ledig-
lich im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel erfolgten im Jahr 2019 Teilaktualisierun-
gen’.

Zwar ist aktuell schon ein Teil des SO 1 mit einem Geschdft belegt (AN.DY FASHION.
LIFE.STYLE.). Aber in Zukunft kénnte auch eine Belegung der vollen 1.000 m2 VKF

realisiert werden.

Im Hinblick auf das Kongruenzgebot erfolgt ein Vergleich des maximal im SO 1 zu
)0,

erwartenden Planumsatzes mit der Kaufkraft im Nahbereich Winnenden (Kap. 5.1

7 Diese kénnen bei Festsetzung eines SO bzw. in einem vorhabenbezogenen B-Plan - sofern vertraglich

- festgesetzt werden.

8 Biiro Dr. Acocella 2016, a.a.0., S. 14.

’ Vgl. Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Er-

weiterung des Edeka-Marktes in der Wiesenstrafe in Winnenden, Lérrach, Januar 2019, S. 5 u. 11f1.

19 puch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente wird weder im LEP noch im Einzelhandelserlass
Baden-Wiirttemberg eine abweichende Regelung vorgegeben - obwohl bei diesen zentralen Orten
regelmdfig eher keine Versorgungsaufgabe fiir den Verflechtungsbereich zukommt.
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Die Kaufkraft wird auf Grundlage der aktuellsten vorliegenden IFH-Daten ermittelt'.

Abschliefiend ist darzulegen, dass bei jeder der wahrscheinlichen Belegungen wesent-
liche Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden kénnen, d.h. Beeintrdachtigungs-
verbot/ § 2 (2) BauGB eingehalten sind (vgl. Kap. 5.2).

3.2 Worst-case-Ansatz

Um eine tragfdhige Basis fiir die abgeleiteten Aussagen zu erhalten, werden in
mehrfacher Hinsicht jeweils - aus Sicht eines mdéglichen Vorhabens - nachteiligere
Annahmen zugrunde gelegt (worst-case-Ansatz):

1. Der durch ein mégliches Vorhaben erzielte Umsatz wird in der Tendenz eher zu
hoch angesetzt (Kap. 4).

2. Flir die Planumsdtze wird unterstellt, dass sich diese allein aus Verdrdngungen
gegen vorhandenen Einzelhandel speisen - und nicht aus zusdtzlichen, bisher
nicht im Einzelhandel verausgabten Budgets oder aus durch das Vorhaben erzeug-
ten Zusatzeinkommen.

3. Fir die Beurteilung wird i.d.R. nur auf die dem stationdren Umsatz zur Verfiigung
stehende Kaufkraft abgestellt.

4. Fiir den Bestandsumsatz in Winnenden wird fiir Nahrungs-/ Genussmittel ein ten-
denziell zu geringer Umsatz angenommen, wdhrend in den Ubrigen Sortiments-
bereichen ein tendenziell eher zu hoher Umsatz angesetzt wird: Beides fiihrt zu

einer Uberzeichnung der zu erwartenden Auswirkungen (Kap. 5.2).

In der Summe kann davon ausgegangen werden, dass die abgeleiteten Aussagen auf
eine obere Grenze abstellen. Der worst-case-Ansatz soll mit Prognosen immanent
verbundene Unsicherheiten minimieren'® und damit Unterbewertungen der potenziel-
len Auswirkungen bzw. eine Fehleinschdtzung der Vertrdglichkeit vermeiden.

Dennoch soll der Ansatz realitdatsnah bleiben.

1 IFH, K6ln: IFH-Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022.

12 Vgl. hierzu z.B. OVG NRW: Urteil vom 28.09.16, Az. 7 D 96/14.NE, insbes. Rn. 8 in Verbindung mit
Rn. 79 zur anzusetzenden Fldchenleistung; OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85
mit Verweisen auf andere Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D
60/99.NE; in anderem Zusammenhang auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08, Az. 9 B 15/08.

o>
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L. MOGLICHER EINZELHANDEL IM SO 1

Als Hintergrund fiir moégliche Belegungen des SO 1 mit Einzelhandel ist in der fol-
genden Tabelle die Ist-Situation des Einzelhandels in Winnenden im Jahr 2015 dar-

gestellt.

Tab. 1: Einzelhandelssituation in der Stadt Winnenden 2015: Verkaufsflachen (auf 25 m2 ge-
rundet), Umsatz und Kaufkraft in Mio. €, Bindungsquote in Prozent

Sortimente VKF Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 11.550 54,4 58,1 94%
Lebensmittelhandwerk 975 10,4 8,4 124%
Drogerie/ Parfiimerie 1.750 8,8 7,7 113%
Apotheke 350 18,4 17,6 105%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 475 2,1 2,5 83%
Blumen/ Zoo 1.475 3,1 3,3 96%
kurzfristiger Bedarf 16.575 97,2 97,6 100%
Bekleidung und Zubehor 4.700 15,1 17,4 87%
Schuhe, Lederwaren 1.925 5,8 4,3 136%
Sport/ Freizeit 525 1,7 3,1 54%
Spielwaren 1.000 3,3 3,7 90%
Biicher 325 1,0 3,0 34%
GPK, Geschenke, Hausrat 1.875 2,1 2,1 101%
Haus- und Heimtextilien 725 1,3 2,2 59%
mittelfristiger Bedarf 11.100 30,4 35,8 85%
Uhren/ Schmuck 300 2,4 2,3 106%
Foto/ Optik 875 4,1 2,6 157%
Medien 700 5,5 10,5 52%
Elektro/ Leuchten 950 3,3 4,9 67%
Teppiche, Bodenbeldge 800 1,4 1,0 135%
bau-/gartencenterspezif. Sort. 9.200 14,7 11,3 130%
Mobel, Antiquitdten 4.200 5,3 9,0 59%
Sonstiges insgesamt 1.025 6,6 6,0 109%
langfristiger Bedarf 18.050 43,3 47,7 91%
Summe 45.700 170,9 181,0 94%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

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

Quelle: Biiro Dr. Acocella 2016, a.a.0., Tab. A - 3 (S. 121); eigene Befragung/ Erhebung Juli 2015;
www.handelsdaten.de; IFH Kdln (2015); Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Fiir Nahrungs-/ Genussmittel erfolgte 2019 eine Aktualisierung des Umsatzes: Dem-

nach ist dieser auf rd. 60,1 Mio. € angewachsen®’.

13 Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., S. 5 u. 111., insbes. Tab. 1 (S. 12).
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In Winnenden sind aktuell 6 Apotheken vorhanden. Bei bundesdurchschnittlich gut
4.500 versorgten Einwohnerinnen und Einwohnern je Apotheke, reichen diese fiir
gut 27.000 Einwohnerinnen und Einwohner aus. Allerdings erreichten diese Apothe-
ken 2015 eine Versorgungsleistung, die {iber der Kaufkraft in der Stadt liegt®.

Insofern ist die Ansiedlung einer weiteren Apotheke - neben den vier bereits in

der Innenstadt vorhandenen - unwahrscheinlich.

Im Bereich Schuhe/ Lederwaren war schon 2015 eine Bindungsquote/ Zentralitdt von
rd. 136% ermittelt worden. Wird beriicksichtigt, dass in diesem Sortimentsbereich
inzwischen nur noch gut die Hdlfte der Kaufkraft auf den stationdren Einzelhandel
entfdllt, so liegt der in Winnenden erzielte Umsatz - selbst wenn es zwischenzeitlich
zu einem Riickgang der Fldchenleistung gekommen sein sollte - bei mehr als dem
Doppelten der dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Kaufkraft.

Vor diesem Hintergrund ist u.E. ein groferes Schuh- oder Lederwarengeschaft fiir

das SO1 unwahrscheinlich.

Im Bereich Spielwaren entfdllt inzwischen sogar weniger als die Hdlfte der gesamten
Kaufkraft auf den stationdren Einzelhandel.

Zusammen mit den insgesamt schwierigen Aussichten in diesem Sortimentsbereich
kann u.E. auch ein grofleres Spielwarengeschdft als fiir das SO1 unwahrscheinlich

angesehen werden.

Dies gilt dhnlich fiir den Bereich Haus-/ Heimtextilien, in dem die dem stationdren
Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kaufkraft inzwischen durch den Bestands-

umsatz liberschritten wird.

Somit verbleiben als mégliche zentrenrelevante Belegungen:

e Der Bereich Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk), wobei an-
gesichts der maximal mdéglichen Grofle eher von einem Lebensmitteldiscounter
auszugehen wadre.

e Ein Drogeriemarkt - auch wenn der Bestandsumsatz die dem stationdren Einzel-
handel zur Verfiigung stehende Kaufkraft (rd. 16,0 Mio. €) libersteigt. Allerdings

ist angesichts des vorhandenen Miillermarktes maximal von einer Gesamtverkaufs-

1% Aktuell liegt die dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kaufkraft (rd. 3,3 Mio. €) ge-

ringfiigig liber dem 2015 ermittelten Umsatz. Da zwischenzeitlich aber auch die Apothekenumsdtze
angestiegen sind, kann davon ausgegangen werden, dass auch aktuell per Saldo Kaufkraft nach Win-
nenden zuflief3t.

o>
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flache von 650 m2 auszugehen.

Im Bereich Blumen/ Zoo ein Zoofachmarkt.

Bekleidung und Zubehdr - auch wenn der Bestandsumsatz die dem stationdren
Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kaufkraft (rd. 8,0 Mio. €) deutlich libersteigt
und angesichts der Rahmenbedingungen fiir den Bekleidungseinzelhandel fraglich
ist, ob dies eine realistische Option ist.

Der Bereich Sport/ Freizeit - auch wenn die Bemiihungen der vergangenen Jahre,
ein solches Angebot zu realisieren, nicht erfolgreich waren.

Biicher - wenn auch allenfalls auf einer Teilfldche von maximal 400 m2 VKF.

In den Bereichen Unterhaltungselektronik/ Neue Medien und Elektro/ Leuchten

ein Elektrofachmarkt.

Allenfalls auf kleinen Fldchen erscheinen méglich

PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften,

Blumen,

GPK/ Geschenke/ Haushaltswaren/ Bestecke,
Uhren/ Schmuck sowie

Foto/ Optik.

Was dabei als Verkaufsfldche anzusehen ist, ergibt sich aus den Urteilen des BVerwG

zu diesem Thema®®.

Sowohl im Hinblick auf die Beurteilung der Gréfie des ermdglichten Vorhabens (Kon-

gruenzgebot) als auch im Hinblick auf die mit diesem verbundenen Auswirkungen

(Beeintrdchtigungsverbot/ wesentliche Beeintrdachtigungen) ist der maximal zu er-

wartende Umsatz im jeweiligen Planvorhaben von Bedeutung. Dafiir ist es jeweils

auch erforderlich, das Vorhaben auf der Sortimentsebene zu konkretisieren.

Auf einer Verkaufsfldche von 1.000 m2 ist im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel ein
Lebensmitteldiscounter méglich. In diesem ist das Hauptsortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel auf maximal 90% der Verkaufsfldche zu erwarten. Fiir weitere in einem

Lebensmitteldiscounter zu erwartende Sortimente (Drogeriewaren, Tiernahrung

15

BVerwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 AZ 4 C 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05: "In
die Verkaufsfldche einzubeziehen sind alle Fldchen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder
die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschdftspersonal - einsehen, aber aus
hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der
Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen,
einzubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsfliche gehdren dagegen die reinen lagerflichen und ab-
getrennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden.”
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Im Hinblick auf den zu verfolgenden worst-case-Ansatz (vgl. Kap. 3.2) wird die im

etc.) kdnnen wesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Jahr 2021 von Lebensmitteldiscountern im Durchschnitt erreichte Flachenleistung
von rd. 6.990 €/ m2 VKF'® zugrunde gelegt. Damit ist auf 900 m2 VKF ein Umsatz
von rd. 6,3 Mio. € als maximal erreichbar anzusehen.

e Auf einer Verkaufsfldche von 650 m2 ist in einem Drogeriemarkt das Hauptsorti-
ment Drogerie/ Parfiimerie auf maximal 80% der Verkaufsfldche zu erwarten. Fiir
weitere in einem Drogeriemarkt zu erwartende Sortimente (Nahrungs-/ Genuss-
mittel, Fotowaren etc.) kénnen wesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.
Als Fldchenleistung wird angesichts des vorhandenen Wettbewerbs der Durch-
schnittswert der baden-wiirttembergischen IHKs von 5.700 €/ m2 VKF*’ zugrunde ge-
legt, der um rd. 14% Uliber der Bestandsfldchenleistung im Jahr 2015 liegt. Damit ist
auf 520 m2 VKF ein Umsatz von rd. 3,0 Mio. € als maximal erreichbar anzusehen.

e Fiir einen Zoofachmarkt wird der obere Wert der baden-wiirttembergischen IHKs
von 1.900 €/ m2 VKF®® zugrunde gelegt, sodass maximal mit einem Umsatz von
rd. 1,9 Mio. € zu rechnen ist.

e Fiir Angebote im Bekleidungsbereich wird angesichts der vergleichsweise grofien
Verkaufsfldche der untere Wert der baden-wiirttembergischen IHKs fiir Beklei-
dungskaufhiuser von rd. 2.600 €/ m2 VKF* zugrunde gelegt, sodass maximal mit
einem Umsatz von rd. 2,6 Mio. € zu rechnen ist.

e Fiir Biicher wird der Durchschnittswert der baden-wiirttembergischen IHKs von
4.200 €/ m2 VKF?® angesetzt, der um rd. 36% (!) iiber der Bestandsflichenleistung
im Jahr 2015 liegt. Damit ist auf einer Verkaufsflache von 400 m2 ein Umsatz von
maximal rd. 1,7 Mio. € erreichbar.

e Fiir einen Elektrofachmarkt wird der obere Wert der baden-wiirttembergischen
IHKs fiir Fachmarkte mit brauner und weifer Ware von 6.200 €/ m2 VKF*! zugrunde

gelegt, sodass maximal mit einem Umsatz von rd. 6,2 Mio. € zu rechnen ist.

16 Eigene Berechnungen auf Grundlage EHI nach handelsdaten.de.
7 Struktur- und Marktdaten, a.a.0., S. 22.

" Ebd. S. 36.

% Ebd. S. 20.

20 Epd. S. 21.

21 Ebd. S. 23.
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5. BEURTEILUNG MOGLICHER VORHABEN

5.1 Beurteilung moglicher Vorhaben vor dem Hintergrund der
Nachfrage: Kongruenzgebot

Entsprechend dem Kongruenzgebot ist die Gréfie eines Vorhabens auf die Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner in der Stadt und ihrem Verflechtungsbereich ab-
zustimmen?.

Der - formal nach Ablauf der Siebenjahresfrist automatisch aufler Kraft getretene,
aber weiter als Auslegungs- oder Orientierungshilfe geeignete - Einzelhandelserlass
prdzisiert das Kongruenzgebot in der Weise, dass dieses verletzt wird, "wenn der
betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralért-
lichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich lberschreitet. Eine
wesentliche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30% des Um-
satzes aus Riumen auferhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll."”

Da fiir nahversorgungsrelevante Sortimente keine andere Regelung als der Bezugs-
raum Verflechtungsbereich getroffen wird, kénnte bei einem Lebensmitteldiscounter

ebenfalls auf den Nahbereich Winnenden abgestellt werden.

Dabei ist zu beachten, dass Einzugsbereiche von Einzelhandelsvorhaben - plausibel
erscheinende - "Denkkonstrukte” sind: Es gibt Gebiete, aus denen mit regelmdfiigen
Kaufkraftfliissen zu einem Vorhaben zu rechnen ist. Allerdings stellt sich die Frage,
ab wann solche regelmdfiigen Kaufkraftbeziehungen vorliegen. Werden Einzugs-
bereiche dargestellt, wird dies teilweise {iber Definitionen zu 16sen versucht, die
andere kaum operationalisierbare Begriffe (z.B. "messbarer Umsatzanteil”) ver-
wenden, sodass Einzugsgebiete weitgehend als willkiirlich anzusehen sind.

Deshalb halten wir eine Darstellung von Einzugsbereichen fiir problematisch.

Bei betrieblichen Entscheidungen liber die Sinnhaftigkeit der Ansiedlung eines Vor-

habens erscheint es durchaus sinnvoll, die Erreichbarkeit eines bestimmten Umsatzes
an einem Standort abzuschdtzen. Dabei ist ein betriebswirtschaftlicher worst case
von Bedeutung: Der erzielbare Umsatz sollte in keinem Fall iiberschdtzt werden. Da-
fiir sollte das Einzugsgebiet tendenziell eher zu klein (und der erreichbare Markt-

anteil tendenziell eher zu niedrig) angesetzt werden. Insofern verwundert es nicht,

22 gp 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel); Regionalplan, Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel 2); vgl. auch Einzelhandels-
erlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.4.

23 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.1.4.

10
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dass bei entsprechenden Berechnungen ("Marktanteilkonzept”) hdufig eher geringe
Flachenleistungen abgeleitet werden.

Bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen ist hingegen ein worst case beziiglich der Aus-

wirkungen zu verfolgen, dem entsprechend tendenziell eher von einem zu hohen

Planumsatz ausgegangen werden sollte (vgl. Kap. 3.2).

Deshalb gehen wir davon aus, dass die Ausfiihrungen im Einzelhandelserlass v.a. so
zu verstehen sind, dass zu fragen ist, ob ein Betrieb sozusagen existenziell auf Zu-
flisse von auflerhalb des Verflechtungsbereichs in einer Gréflenordnung von mehr
als 30% angewiesen ist.

Der Einzelhandelsbestand ist dabei nicht von Bedeutung.

In der folgenden Tabelle ist der in den moglichen Vorhaben maximal zu erwartende
Umsatz (vgl. Kap. 4) der dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung stehenden
Kaufkraft im Nahbereich Winnenden (vgl. Kap. 3.2) gegeniibergestellt. Bleibt die Re-
lation unter 100%, so ist das jeweilige Vorhaben nicht einmal auf Kaufkraftzufliisse
von aufierhalb des Nahbereichs angewiesen - geschweige denn auf Zufliisse von

auflerhalb des Verflechtungsbereichs in einer Hohe von mehr als 30%.

Tab. 2: Kaufkraft im Nahbereich Winnenden, maximal im SO 1 zu erwartende Planumsdtze sowie
Relation der Planumsdtze zur Kaufkraft - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

Sortiment Kaufkraft Planumsatz Relation
Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. LM-Handwerk) 169,9 6,3 4%
Drogerie/ Parfiimerie 14,9 3,0 20%
Blumen/ Zoo 6,5 1,9 29%
Bekleidung 15,7 2,6 17%
Biicher 5,1 1,7 33%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 12,6 6,2 49%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Relationen kommen

Quelle: eigene Vorschldge; EHI nach www.handelsdaten.de; baden-wiirttembergische IHKs; IFH Koln
(2022); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass selbst wenn ausschliefilich auf die dem stationdren Einzelhandel
zur Verfiigung stehende Kaufkraft abgestellt wird, keine der wahrscheinlichen Ein-
zelhandelsnutzungen existenznotwendig auf Kaufkraftzuflisse von auflerhalb des
Nahbereichs angewiesen ist.

e Im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel wiirde sich die Relation selbst bei aus-

11
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schlieflichem Abstellen auf die Kaufkraft in der Stadt Winnenden (rd. 85,3 Mio. €)
lediglich auf nur rd. 7% erhdhen.

e Wiirde bei einem Elektrofachmarkt auch die Kaufkraft im Bereich Elektro/ Leuch-
ten einbezogen, wiirde die Relation auf rd. 32% absinken, sodass bei allen wahz-
scheinlichen Belegungen maximal ein Drittel der dem stationdren Einzelhandel zur

Verfiigung stehenden Kaufkraft im Nahbereich Winnenden gebunden wiirde.

Somit ist das Kongruenzgebot unabhdngig von der Belegung eingehalten.

5.2 Beurteilung moglicher Vorhaben im Hinblick auf Beeintrachti-
gungsverbot und § 2 (2) BauGB

Nach dem Beeintrdchtigungsverbot darf ein grofRfldchiges Planvorhaben

e das stddtebauliche Gefiige, d.h. stddtebauliche Entwicklung und Ordnung, und die
Funktionsfdhigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde

e sowie die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte und die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintréchtigen®.

Aber selbst bei nicht grof3flachigen Vorhaben diirfen Nachbargemeinden entsprechend

§ 2 (2) BauGB nicht wesentlich beeintrdachtigt werden.

Anders als zur Beurteilung durch den B-Plan ermdglichter wahrscheinlicher Vor-
haben im Hinblick auf das Kongruenzgebot (Kap. 5.1) ist zur Abschdtzung mdéglicher
Auswirkungen eines solchen Vorhabens zu beriicksichtigen, welcher Einzelhandels-

bestand derzeit in Winnenden vorhanden ist.

Vorab kann festgehalten werden:

e Eine Belegung der Flache mit Angeboten aus dem Sportbereich wdre vertrdglich:
Dies hat die entsprechende Untersuchung gezeigt®.

e Umverteilungen innerhalb der Innenstadt sind als - im Hinblick auf das Beeintrdchti-
gungsverbot nicht relevante - Wettbewerbswirkungen anzusehen, sodass inner-
halb der Stadt Winnenden allenfalls relevant ist, ob das Nahversorgungszentrum

Schelmenholz (zentraler Versorgungsbereich, wenn auch im Regionalplan nicht als

2% Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP 2002 Plansatz 3.3.7.1 und
3.3.7.2 (jeweils Ziel); ebenso Regionalplan, Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel 3).

25 Biiro Dr. Acocella 2017, a.a.O.
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Vorranggebiet fiir zentrenrelevanten Einzelhandel dargestellt) wesentlich be-
eintréchtigt wird?.
Dort gibt es einen (nicht grofiflachigen) Lebensmittelmarkt, zwei Betriebe des
Lebensmittelhandwerks, eine Apotheke sowie je ein Geschdft fiir Spiel- und
Schreibwaren.

e Zwar hat der VGH Baden-Wiirttemberg die Riickholung abfliefender Kaufkraft
nicht regelmdfiig als gerechtfertigt, aber als mdéglich angesehen, “wenn ... Riick-
holeffekte deshalb als unschddlich anzusehen wéren, weil sie in Ubereinstimmung
mit der regionalplanerisch vorgegebenen Zentrenstruktur stehen"’. Dies wire im

Unterzentrum Winnenden u.E. der Fall.

Die Beantwortung der Frage, ob auch ohne vertiefte Vertrdglichkeitsuntersuchung
eine Verletzung des Beeintrdchtigungsverbots auszuschlieflen ist, erfolgt unter-
schiedlich:

e Da im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel auch dem Unterzentrum Winnenden keine

iberdrtliche Versorgungsfunktion zukommt, ist hier entscheidend, ob innerhalb
der Stadt wesentliche Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden kdnnen. Dafiir
wird der maximal zu erwartende Umsatz in Relation zum in der Stadt Winnenden
insgesamt erzielten Umsatz (vgl. Tab. 1, S. 6) gesetzt.
Diese Relation ist die maximale relative Umverteilung auch gegen Nachbar-
gemeinden, da sich ableiten ldsst, dass die Umverteilungen in der Standort-
gemeinde i.d.R. am hdchsten sind®®. Bleibt diese Relation unter 10%, dem im Ein-
zelhandelserlass angegebenen Anhaltswert fiir eine Verletzung des Beeintrdchti-
gungsverbots bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten®’, so ergibt
sich angesichts des zugrunde gelegten worst-case-Ansatzes auch ohne vertiefe
Vertrdglichkeitsuntersuchung, dass das Beeintrdchtigungsverbot beziiglich ver-
brauchernaher Versorgung und Nachbargemeinden eingehalten wird.

e In den librigen Sortimentsbereichen - seit dem Ausscheiden der hdufig klein di-

mensioniert realisierten Schlecker-Mdrkte auch im Drogeriemarktbereich - kommt

2% per Nahversorgungsbereich Birkmannsweiler stellt keinen zentralen Versorgungsbereich dar.
27 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 23.05.19, Az. 3 S 2811/17, uris-Rn. 87.

28 pusnahmen ergeben sich dann, wenn in der Standortgemeinde kein entsprechendes Angebot in gro-
Rerem Umfang vorhanden ist oder wenn der Standort am Rand einer Kommune in direkter Nachbar-
schaft zu Einzelhandel in einer Nachbarkommune liegt.

29 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2.3.
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hingegen dem Unterzentrum Winnenden auch Versorgungsfunktion fiir den Nah-
bereich zu. Zur Abschdtzung, ob wesentliche Beeintrdchtigungen ausgeschlossen
werden konnen, wird der maximal mdgliche Planumsatz (vgl. Tab. 2, S. 11, 2.
Spalte) dem derzeit in der Stadt Winnenden erzielten Umsatz (vgl. Tab. 1, S. 6)
hinzugerechnet, und dieser Umsatz auf die dem stationdren Einzelhandel zur
Verfiigung stehende Kaufkraft im Nahbereich (vgl. Tab. 2, S. 11, 1. Spalte) bezogen.
Sofern sich dabei keine iiber den Nahbereich hinausgehende Versorgungsleistung
ergibt (Relation unter 100%), ist nicht von wesentlichen Beeintrdchtigungen
auszugehen.

Diese Betrachtung wirde dann zutreffen, wenn es innerhalb der Stadt zu keinerlei
Umverteilungen kommen wiirde (was unrealistisch ist, aber dem insgesamt ge-
wdhlten worst-case-Ansatz entspricht).

Aber selbst wenn dies nicht der Fall ist, ist noch nicht direkt von einem Verstof}

gegen das Beeintrdchtigungsverbot auszugehen.

Im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel erreicht die Relation des im SO 1 maximal
moglichen Umsatzes (rd. 6,3 Mio. €) zum 2019 teilaktualisierten Umsatz in Winnenden
(rd. 70,5 Mio. €*°) rd. 9%>. Damit kénnen auch ohne weitere Betrachtungen, insbeson-
dere ohne ein Abstellen auf derzeit aus Winnenden abifliefende Kaufkraft, wesent-
liche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden: Schon wenn nur Streuumsdtze
von 10% angesetzt werden und beriicksichtigt wird, dass es auch auferhalb der
Stadt zu Umverteilungen kommen wiirde, sinken die durchschnittlichen Umverteilun-
gen auf deutlich weniger als 10% ab.

Damit kann auch eine wesentliche Beeintrachtigung des Nahversorgungszentrums
Schelmenholz ausgeschlossen werden®? - weil mehr als 80% des Umsatzes in diesem

auf die Sortimentsbereiche Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheken entfallen.

30 Vgl. hierzu Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., Tab. 1 (S. 12): Demnach war 2019 im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel ein Umsatz von rd. 60,1 Mio. € zu verzeichnen. Wird diesem Wert der Umsatz des
Lebensmittelhandwerks von 2015 (rd. 10,4 Mio. €) hinzugerechnet, so ergeben sich die angegebenen
rd. 70,5 Mio. €. Angesichts der zwischenzeitlich gestiegenen Fldchenleistungen im Lebensmittel-
handel kénnte der derzeitige Umsatz auch diesen Wert libersteigen.

31 Sofern der Umsatz zwischenzeitlich angestiegen ist (vgl. vorstehende Fulnote) konnte diese Relation

auch geringer ausfallen.

32 Dies erst recht, wenn beriicksichtigt wiirde, dass angesichts der deutlich gestiegenen Kaufkraft in-

zwischen von einem deutlich hoheren Kaufkraftabfluss aus Winnenden ausgegangen werden kann -
der sogar den maximal im SO1 mdglichen Umsatz von rd. 7,0 Mio. € iibersteigen diirfte. In der Folge
wdren Umverteilungen innerhalb der Stadt nicht einmal zwingend zu erwarten.
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Flir die librigen mdéglichen Belegungen des SO 1 sind in der folgenden Tabelle die

oben erkldrten Relationen dargestellt.

Tab. 3: Maximaler kiinftiger Umsatz in der Stadt Winnenden (sofern es nicht zu Umverteilungen
kdame), Kaufkraft im Nahbereich Winnenden sowie Relation der kiinftigen maximalen
Umsdtze zur Kaufkraft - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

Sortiment Ist-Umsatz Planumsatz zusammen Kaufkraft Relation
Drogerie/ Parfiimerie 8,8 3,0 11,7 14,9 79%
Blumen/ Zoo 3,1 1,9 5,0 6,5 78%
Bekleidung 15,1 2,6 17,7 15,7 113%
Biicher 1,0 1,7 2,7 5,1 53%
Medien 5,5 6,2 11,7 12,6 93%

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

Quelle: eigene Vorschldge; baden-wiirttembergische IHKs; eigene Befragung/ Erhebung Juli 2015;
www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2022); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt;
eigene Berechnungen

Mit Ausnahme von Bekleidung bleiben die Relationen unter 100%. Bei den iibrigen

moglichen Belegungen wiirde neben dem maximal in der Stadt Winnenden realisier-

ten Umsatz jeweils noch geniigend Kaufkraft verbleiben, um weitere Angebote im

Nahbereich sowie insbesondere auch Abfliisse in die ndchstgelegenen Mittelzentren

Waiblingen-Fellbach, Backnang und Schorndorf zu bedienen.

Die in der Tabelle dargestellten Werte stellen eine obere Grenze, da dem worst-

case-Ansatz entsprechend

e tendenziell eher zu hohe Flachenleistungen fiir die mdégliche Belegung des SO 1
angesetzt wurden (vgl. Kap. 4),

e der Bestandsumsatz durch den Riickgriff auf die Werte aus dem Jahr 2015, d.h.
ohne die im Gefolge von Corona iliberwiegend zu verzeichnenden Riickgange der
Fldchenleistungen, eher zu hoch angesetzt wurde und

e ausschliefdlich auf die dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kauf-
kraft abgestellt wurde.

Dariliber hinaus sind innerhalb der Stadt Winnenden Umverteilungen zu erwarten,

die die dargestellten Relationen reduzieren.

Zum Bereich Bekleidung ist - neben dem Hinweis, dass eine solche Belegung eher
nicht wahrscheinlich ist (vgl. Kap. 4) und den zuvor aufgefiihrten Aspekten - an-
zumerken:

e Gerade in diesem Sortimentsbereich, der besonders von der Konkurrenz des On-
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line-Handels betroffen ist (Anteil des stationdren Einzelhandels nur noch knapp
die Hdlfte), ist anzunehmen, dass der Bestandsumsatz deutlich zuriickgegangen ist.
e Die Zugrundelegung der dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung stehenden
Kaufkraft wird insbesondere dann fragwiirdig, wenn durch ein zusdtzliches An-
gebot auch Umsatz vom Online-Handel “zuriickgeholt” werden kann: Der Online-
Handel verzeichnet vor allem dort hohe Umsatzanteile, wo kein umfassendes An-
gebot vorhanden ist.
Bei Beriicksichtigung all dieser Aspekte ist davon auszugehen, dass selbst nach Rea-
lisierung eines solchen Angebots auf der gesamten Fldche im SO 1 noch ausreichend
Kaufkraft verbleibt, um weitere Angebote im Nahbereich sowie Abfliisse in die
ndchstgelegenen Mittelzentren Waiblingen-Fellbach, Backnang und Schorndorf zu

bedienen.
Damit kann festgehalten werden, dass auch ohne vertiefte Vertraglichkeits-

untersuchung fiir alle wahrscheinlichen Belegungen des SO 1 ein Verstof} ge-

gen das Beeintrachtigungsverbot/ § 2 (2) BauGB ausgeschlossen werden kann.
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6. ERGEBNIS

Vorab ist festzughalten, dass die Anforderungen des VRS an den Nachweis der Ver-

traglichkeit der Festsetzungen Fragen aufwerfen:

e Mit diesen Anforderungen stellt sich die Frage, ob kiinftig liberhaupt ohne Weiteres
Kerngebiete - die eigentlich fiir zentrale Versorgungsbereiche addquat erscheinen -
festgesetzt werden kdnnen (vgl. Kap. 2.1): In diesen sind regelmdflig Einzelhandels-
betriebe in weit groferer Dimension als 1.000 m2 VKF mdglich. Selbst wenn ein -
in Anbetracht der "richtigen” Lage - sehr hoher Aufwand fiir eine Vertrdglich-
keitsuntersuchung/ Auswirkungsanalyse betrieben wird, wird in vielen Fdllen Er-
gebnis sein, dass durch Festsetzung eines Kerngebietes auch unvertrdgliche Vor-
haben ermdglicht werden - mit der Folge, dass selbst fiir zentrale Versorgungs-
bereiche Sondergebiete festzusetzen wdren.

e Weiter stellt sich die Frage, ob bei einer nur geringfiigigen Uberschreitung der -
vor mehr als einem Jahrzehnt hdchstrichterlich festgelegten - Grenze zur Grof-
flichigkeit zumindest in zentralen Orten ab der Stufe Unterzentrum®® bei Stand-
orten in zentralen Versorgungsbereichen/ Vorranggebieten fiir zentrenrelevante
Einzelhandelsgrofprojekte nicht regelmafiig von einer stddtebaulichen Atypik
ausgegangen werden konnte (vgl. Kap. 2.2). Dabei wdre allenfalls zu entscheiden,
was dabei als geringfiigig anzusehen ist.

Eine nur exemplarische Untersuchung eines geplanten Vorhabens erscheint dabei

nicht ausreichend, um die Vertrdglichkeit einer entsprechenden bauleitplanerischen

Festsetzung zu begriinden: Untersuchung und B-Plan wdren in diesem Fall nicht

kongruent (vgl. Kap 2.3). Entscheidend ist, ob ein durch diese Festsetzung

ermdglichtes (und wahrscheinliches) Vorhaben vertrdglich ist.

Unabhdngig davon - und auch unabhdngig davon, dass eine Teilfldche des SO 1 be-
reits mit einem Geschdft belegt ist - wurde vorliegend abgeleitet, ob bei zu erwar-
tenden moglichen Belegungen, von einer Vertrdglichkeit auszugehen ist - oder ob
der B-Plan dafiir durch sortimentsbezogene Festsetzungen zu prdzisieren wdre.

Fiir die Belastbarkeit der abgeleiteten Aussagen wurde ein mehrfacher worst-case-
Ansatz verfolgt (vgl. auch Kap. 3.2); den wichtigsten Einzelaspekt stellt die tenden-

zielle Uberzeichnung des zu erwartenden Planumsatzes dar (vgl. Kap. 4).

3 Entsprechend dem Konzentrationsgebot.
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Dass ein grofflachiges Einzelhandelsvorhaben im Bereich des B-Plans Holzmarkt den

standortbezogenen Zielen der Regional- und Landesplanung entspricht, war

dabei unstreitig:

e Angesichts der Einstufung von Winnenden als Unterzentrum wird das Konzentra-
tionsgebot eingehalten.

e Angesichts der Lage im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich/ Vorrang-
gebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte ist das Integrationsgebot

eingehalten.

Somit war "lediglich® zu priifen, ob ein grofRfldchiges Einzelhandelsvorhaben im
Bereich des SO 1 des B-Plans Holzmarkt dem Kongruenzgebot und dem Beeintrdchti-
gungsverbot entspricht.

e Das Kongruenzgebot wird bei allen mdéglichen wahrscheinlichen Belegungen der
1.000 m2 VKF eingehalten (vgl. Kap. 5.1).

e Auch ohne vertiefte Untersuchung ldsst sich ableiten, dass das Beeintrdchtigungs-
verbot eingehalten wird, mithin auch ein Verstof? gegen § 2 (2) BauGB aus-
geschlossen werden kann (vgl. Kap. 5.2).

Damit ist festzuhalten, dass es aus gutachterlicher Sicht keine Notwendigkeit

gibt, den B-Plan um prazisierende sortimentsbezogene Festsetzungen zu

erganzen.

18



	1. Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans
	2. Verfahren
	3. Bestehende Planung
	3.1 Landesplanung / Landesentwicklungsplan 2002
	3.2 Regionalplanung / Regionalplan
	3.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flächennutzungsplan
	3.4 Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungspläne
	3.5 Einzelhandelskonzept der Stadt Winnenden
	3.6 Vergnügungsstättenkonzept der Stadt Winnenden
	3.7 Werbeanlagenkonzeption der Stadt Winnenden
	3.8 Bauflächenpotenziale im Stadtgebiet der Großen Kreisstadt Winnenden
	3.9 Lärmaktionsplanung Stufe 2 der Stadt Winnenden
	4. Räumlicher Geltungsbereich
	5. Bestand
	5.1 Naturräumliche Gegebenheiten
	5.2 Nutzung
	5.3 Altlasten
	5.4 Grundwasserschutz
	5.5 Hochwasserschutz
	5.6 Verkehr
	5.7 Ver- und Entsorgung
	5.8 Kulturdenkmale
	6. Planung
	6.1 Gliederung des Plangebiets
	6.2 Bebauung
	6.3 Verkehr
	6.4 Ver- und Entsorgung
	7. Begründung der planungsrechtlichen Festsetzungen
	7.1 Art der baulichen Nutzung
	8. Großflächiger Einzelhandelsbetrieb
	8.1 Gutachterliche Stellungnahme zur Verträglichkeit der Festsetzungen
	9. Artenschutz
	10.  Anlagenverzeichnis
	Anlage 1: Gutachterliche Stellungnahme zur Verträglichkeit der Festsetzungen, Büro Dr. DonatoAcocella, Stadt- und Regionalentwicklung aus Lörrach vom 21.12.2021



