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Stadt Schwetzingen
Bebauungsplan ,Westlich der Hockenheimer Landstral3e”, 1. Anderung
SYNOPSE
Stand: 08.07.2020
SYNOPSE

BEBAUUNGSPLAN , WESTLICH DER HOCKENHEIMER LANDSTRASSE", 1. ANDERUNG
der Stadt Schwetzingen

2. Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3
BauGB

Sachstand

Die 2. erneute o6ffentliche Auslegung sowie die erneute Unterrichtung der Behérden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB sind erfolgt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.05.2020; Frist
bis 03.07.2020 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 15 Stellungnahmen von Trégern 6ffent-
licher Belange/ Nachbargemeinden eingegangen, davon 3 mit Anregungen fir das weitere Verfahren.

Vom 02.06.2020 bis einschlief3lich 03.07.2020 wurden die Planunterlagen 6ffentlich ausgelegt und stan-
den parallel auch auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfigung. Aufgrund der Coronavirus-(COVID
19)-Pandemie ist das Rathaus aus Sicherheitsgriinden seit 16.03.2020 fiir Besucher geschlossen. Der
Dienstbetrieb der Stadtverwaltung bleibt aber aufrechterhalten, so dass die Einsichtnahme in die aus-
gelegten Planunterlagen nach vorheriger terminlicher Absprache mit den Mitarbeitern der Stabstelle
Stadtebau, Architektur, Verkehrsentwicklung und Bauleitplanung méglich war. Hierauf wurde in der 6f-
fentlichen Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung verwiesen.

Die Anregungen der Offentlichkeit, der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nach-
barkommunen sind nachfolgend dargestellt und mit Abwégungsvorschlagen erganzt worden.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Stellungnahmen:
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Stadt Schwetzingen )
Bebauungsplan ,, Westlich der Hockenheimer Landstraf3e”, 1. Anderung

SYNOPSE
Stand: 08.07.2020
Behdrde/T6B Datum Anregung
ja nein
1 Landeseisenbahnaufsicht Baden-Wirttemberg 02.06.2020 X
2 Vermogen und Bau Baden-Wiurttemberg - Amt Mannheim und Heidelberg 05.06.2020 X
3 Regierungsprasidium Karlsruhe - Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- | 08.07.2020 X
und Gesundheitswesen

4 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 03.07.2020 X
5 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Wasserrechtsamt 43.02 01.07.2020 X
6 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Vermessungsamt 51.01 01.07.2020 X

. . . . 02.06.2020 X
7 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz 53.02 10.06.2020 X
8 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt fir Flurneuordnung 15.06.2020 X
9 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar 03.07.2020 X
10 Vodafone NRW GmbH 16.06.2020 X
11 Deutsche Telekom GmbH 23.06.2020 X
12 Gemeinde Briihl 03.06.2020 X
13 Gemeinde Ketsch 26.06.2020 X
14 Stadt Mannheim 26.06.2020 X
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Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Regierungsprasidium Karlsruhe - Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung,
Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen
Schreiben vom 03.07.2020

Vielen Dank fiir die erneute Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange am o. g.
Verfahren mit Schreiben vom 29.05.2020. In unserer Funktion als hthere Raum-
ordnungsbehérde nahmen wir im Laufe des Verfahrens bereits mehrfach Stel-
lung, letztmalig mit Schreiben vom 05.03.2020.

Unter Verweis auf das Urteil des BVerwG vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18, wonach
sich keine Ermachtigungsgrundlage zur Festsetzung der zulassigen Anzahl von
Einzelhandelsbetrieben ergibt, regten wir eine Uberarbeitung der diesbeziigli-
chen Festsetzungen an. Im vorliegenden Entwurf wurde dem insoweit Rechnung
getragen, dass die Begrenzung auf einen Betrieb je Sondergebiet entfallen ist.

Weiterhin regten wir zur rechtssicheren Regelung an, in der Planung Festsetzun-
gen zur Gebaudekubatur (Uberbaubare Grundstiicksflache, Geschossigkeit) vor-
zunehmen und dariber die Bebauungsmaglichkeiten so eng zu fassen, dass mit-
telbar die Anzahl der Betriebe bzw. die Verkaufsflache beschrankt wird. Dies
wurde im vorliegenden Entwurf nicht umgesetzt. Uber die weiterhin giiltigen, ent-
sprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 87 ,Westlich der Hocken-
heimer Landstrafe" in der Fassung vom 14.03.2013 sehen wir dies jedoch als
gegeben an.

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim sowie der Verband Region
Rhein- Neckar erhalten Nachricht von diesem Schreiben.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Im zugehdrigen Ursprungsbebauungsplan Nr. 87 sind bereits Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundsticksflache und zu den zuldssigen Geb&udehdhen enthal-
ten. Die 1. Anderung Nr. 87/1 befasst sich fast ausschlieRlich mit der Anderung der
Art der baulichen Nutzung. Somit wird Uber die Festsetzungsdichte insgesamt mit-
telbar die Anzahl der zuldssigen Betriebstypen eingegrenzt.

Kenntnisnahme

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
Schreiben vom 03.07.2020

Wir bedanken uns fiir die erneute Beteiligung an oben genanntem Verfahren.

In dem fortgeschriebenen Planentwurf wurden die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen so verandert, dass die Begrenzung der Zulassigkeit auf einen Be-
trieb je Sondergebiet weggefallen ist. So wird der aktuellen Rechtsprechung
Rechnung getragen. Allerdings fiihrt dies dazu, dass im Falle einer grundsatzlich
moglichen Grundstiicksteilung insbesondere der groRen Grundstiicke im SO 1,
SO 2 und SO 4 mit dieser Festsetzung weitere Betriebe entstehen kdnnten. Des-

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

In den Sondergebieten SO1 und SO2 sind jeweils grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache zulassig. Einzelhandelsbetriebe die eine
geringere Verkaufsflache aufweisen, sind keine grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebe und daher auch in SO1 und SO2 nicht zuldssig. Die Baufenster in SO1 und
S02 sind ebenfalls so zugeschnitten, dass sich auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken nur jeweils ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb verwirklichen lasst bzw.
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Stellungnahme der Verwaltung

halb sind aus unserer Sicht noch zusatzliche Baufelder in die Planzeichnung auf-
zunehmen, um die Zulassigkeit der baulichen Nutzung raumlich sicher zu be-
grenzen. Wir halten dies fiir erforderlich, damit der Bebauungsplan mit den be-
kannten Zielen, hier lediglich eine bestandsorientierte Erweiterung bestehender
Betriebe zu ermdglichen, in Einklang steht.

auch schon verwirklicht wurde. Raum flr einen weiteren grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb bieten das Grundstiick und die vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht. Eine Streichung der Festsetzung, dass jeweils nur ein groR3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmitteldiscounters zuldssig ist,
fiihrt nicht zur Rechtswidrigkeit der Festsetzungen im Ubrigen und auch nicht zu
der praktischen Folge, dass auf den jeweiligen Baugrundstiicken mehrere Einzel-
handelsbetriebe verwirklicht werden kdnnten. Einzelhandelsbetriebe sind dann auf
diesen Grundsticken jeweils lediglich in einer ,Spanne* zwischen 800 m2 und 940
m2 mit den dort genannten Sortimenten zul&ssig.

In den anderen Sondergebieten ist dies so nicht der Fall. In SO5 soll ein Getranke-
markt mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von 420 m2 mit dem Sortiment
Getréanke zuldssig sein nebst 42 m2 branchentypische Randsortimente. Die Fest-
setzung, dass nur ein Getrankemarkt zulassig ist, ist nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts nicht (mehr) zulassig. Bei Wegfall dieser Festsetzung
bliebe theoretisch Raum fur zwei Getrankemarkte auf einem Grundstiick bzw. ei-
nem Gebaude mit jeweils 210 m?2 Verkaufsflache (oder andere Verteilung der Fla-
che). Realistischer Weise werden sich in einem Gebaude nicht zwei (konkurrie-
rende) Getrdnkemarkte ansiedeln. Zudem sind auf den ersten Blick keine stadte-
baulichen Griinde ersichtlich, hier zusatzlich die Zahl der zulassigen Getranke-
mérkte zu steuern.

Ahnlich sieht es in SO4 - 1 aus. Hier soll bislang ein Drogeriemarkt mit einer maxi-
malen Gesamtverkaufsflache von 800 m2 mit dem Sortiment Gesundheit/Korper-
pflege zuldssig sein. Die Begrenzung der Anzahl auf einen Drogeriemarkt durfte
unzuldssig sein. Bei Wegfall dieser Festsetzung verbliebe die Zuléssigkeit eines
Einzelhandelsbetriebes mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 mit dem
dort genannten Sortiment. AuRerdem zuldssig sind Birordume. Hier kénnte der
Fall eintreten, dass bei spateren Nutzungsanderungen, sich das Verhaltnis zwi-
schen Buronutzung und Drogeriemarkt verschiebt. Dem wird entgegengewirkt, in-
dem eine minimale Verkaufsflache festgesetzt wird, die sich am jetzigen Bestand
orientiert. Uber die festgesetzten Baugrenzen kénnen dann die Ausmale der sonst
zulassigen Buronutzung gesteuert.

Obige Ausfiihrungen gelten auch zu SO4-2. Um auch hier das Verhéltnis zwischen
Gesamtverkaufsflache Sortiment Backwaren und der auerdem zulassigen Bi-
ronutzung zu steuern, wird eine minimale Verkaufsflache fir Backwaren festge-
setzt.
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Stellungnahme der Verwaltung

Im Ubrigen halten wir weiterhin unsere Stellungnahme vom 04.03.2020 aufrecht.
Hierin heif3t es:

-Wir bedanken uns fir die erneute Beteiligung an oben genanntem Verfahren, zu
dem wir uns in unserem Schreiben vom 08.11.2019 bereits ausftihrlich aus Sicht
der Flachennutzungsplanung geaufRert haben.

Der Bereich ,Hockenheimer Landstraf3e" stellt eine gréRere Einzelhandelsagglo-
meration im Westen der Stadt Schwetzingen dar, die im Bereich der Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel bereits jetzt eine Verkaufsflache von rund 3.200 gm
aufweist. Nun sind Erweiterungen der Verkaufsflachen um insgesamt ca. 460 gm
vorgesehen.

Auch im Sondergebiet SO3 - 1 wird die maximal zuldassige Gesamtverkaufsflache
festgesetzt. Durch die hier zudem zulassige Schank- und Speisewirtschaft kann
sich aber bei spateren Nutzungsanderungen das Verhaltnis zwischen Lebensmit-
telmarkt und Schank- und Speisewirtschaft nicht verschieben. Denn letztere Nut-
zung ist funktional an das Vorhandensein eines Einzelhandelsbetriebes gebunden.

Im SO3 - 2 sind Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie Ge-
schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude sowie freie Berufe zuldssig. Eine Ent-
wicklung hin zu einem Gewerbegebiet ist bei dieser Zusammensetzung nicht zu
befiirchten, da diese Nutzungsmischung noch keinem Gewerbegebiet gemaf § 8
BauNVO entspricht.

Fazit:

Mit entsprechenden Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und der teil-
weisen Begrenzung der Gesamtverkaufsflachen "nach unten und oben" wird der
Wegfall der Festsetzung zur Anzahl der zuléssigen Betriebe aufgefangen. Die mi-
nimale Verkaufsflachenregelung dient der Wahrung der allgemeinen Zweckbestim-
mung der Sondergebiete SO4-1 und SO-4-2. AulRerdem bietet sich eine solche
Festsetzung an, um bei Zulassigkeit mehrerer Nutzungen nebeneinander zu ver-
hindern, dass eine der Nutzungen verdrangt wird. Etwa in SO4-2 kénnte der Fall
eintreten, dass bei Aufgabe des Backshops, diese vollstandig durch die ebenfalls
zulassige Bironutzung verdrangt wird.
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Stellungnahme der Verwaltung

Zu den zentralen Beurteilungsgrundlagen gehért das ,Interkommunale Leitbild
zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen -
Fortschreibung 2019, das von der Verbandsversammlung des Nachbarschafts-
verbands am 02.03.2020 einstimmig beschlossen wurde. Demnach sind be-
standsorientierte Erweiterungen nach Einzelfallprifung moéglich. Auf der Grund-
lage des Leitbilds kann eine Erweiterung der Méarkte am Standort Hockenheimer
LandstraRe grundsatzlich mitgetragen werden. Diese Beurteilung erfolgt jedoch
unabhangig von den Aussagen der beigelegten Auswirkungsanalyse, welche in
vielerlei Hinsicht nicht ausreichend ist.

Insbesondere ist nicht nachvollziehbar, dass fur diesen Bereich ein ,Bedarf" an
weiteren Einzelhandelsflachen vorliegen soll. Bereits jetzt ist ein umfassendes
Einzelhandelsangebot an diesem Standort und in Schwetzingen vorhanden. Dar-
Uber hinaus orientieren sich die gutachterlichen Aussagen in vielerlei Hinsicht an
sogenannten ,freien Kaufkraftpotenzialen". Die Frage von zusatzlichen Einzel-
handelsflachen lasst sich jedoch nicht alleine anhand rechnerischer Potenziale
bestimmen, sondern es ist eine vertiefende Betrachtung im Hinblick auf vielfaltige
stadtebauliche Belange notwendig. Die vorliegende Analyse befasst sich nur un-
zureichend mit den sonstigen relevanten Gesichtspunkten. Die Zustimmung
ergibt sich daher alleine aufgrund der im Leitbild verankerten generellen Zustim-
mung zu bestandsorientierten Erweiterungen.

Der interkommunale Flachennutzungsplan und das Leitbild haben zum Ziel, eine
ausgewogene Entwicklung des Einzelhandels sicherzustellen und negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Grundversorgung zu vermeiden. Diese zentrale Leitlinie erfordert eine detaillierte
Betrachtung maglicher Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben auf die Nach-
bargemeinden. In unserem oben genannten Schreiben haben wir gefordert, die
Einzelhandelsstrukturen der Gemeinden Ketsch und Oftersheim genauer zu be-
trachten, um so zu einer tragfahigen Bewertung der Auswirkungen zu kommen:
.Insbesondere im Hinblick auf Ketsch ist eine vertiefende Betrachtung der mdégli-
chen Auswirkungen erforderlich. Dies ist von besonderer Relevanz, da im nordli-
chen Teil der Gemeinde Ketsch lediglich ein vergleichsweise kleiner Markt vor-
handen ist und dieser Markt fiir das Ziel einer Sicherstellung der wohnungsnahen
Grundversorgung im ndrdlichen Teil der Gemeinde Ketsch von Bedeutung ist.
Die Betrachtung der Gemeinde Ketsch kann sich nicht - wie in der interkommu-
nalen Einzelhandelsanalyse geschehen - darauf beschréanken, wie viel Kaufkraft-
potenzial in Ketsch vorhanden ist und welche MarktgréRen damit rechnerisch

»Zur Kenntnisnahme. Die ,freien Kaufkraftpotenziale* geben zunachst lediglich
einen Uberblick, welche Entwicklungspotenziale perspektivisch fiir die einzelnen
Kommunen (Oftersheim, Plankstadt, Schwetzingen sowie Brihl, Ketsch, Eppel-
heim) zu erwarten sind. Dies stellt eine wesentliche Basis der interkommunal ab-
gestimmten Nahversorgungsstrategie der Gemeinden Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen dar. Ausdricklich ist zu betonen, dass die im interkommunalen Ein-
zelhandelskonzept ermittelten potenziellen Verkaufsflachen damit nicht automa-
tisch legitimiert sind. Dies ist im Einzelfall fir das jeweilige Vorhaben gesondert
nachzuweisen, was im Detail durch die Auswirkungsanalyse ,Raumordnerische
und stadtebauliche ,Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Hockenheimer
Landstral3e, Schwetzingen“ erfolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung

denkbar waren. Stattdessen ist zu prifen, ob durch geplante Entwicklungen Ver-
drangungseffekte erfolgen und ob die wohnungsnahe Grundversorgung der Ge-
meinde beeintrachtigt werden kann.

In der beigefligten Auswirkungsanalyse werden nun mégliche Auswirkungen
zwar berechnet. Wir halten diese Ergebnisse allerdings nur fur bedingt anwend-
bar. Trotz unserer Anregungen werden mdgliche Vorbelastungen insbesondere
des Ortszentrums von Ketsch oder auch von Oftersheim nicht néher erértert, den-
noch werden die errechneten Umsatzumverteilungen fiir diese Bereiche als un-
problematisch bewertet. Dies kénnen wir nicht nachvollziehen. Nicht nachvoll-
ziehbar sind auch zum Beispiel die Ergebnisse, dass die Umverteilungen von
Ketsch und Oftersheim &hnlich hoch sein sollen wie die von deutlich weiter ent-
fernten Standorten wie Eppelheim. Hier schlagen sich vermutlich die fragwiirdi-
gen Abgrenzungen der marktwirtschaftlichen Rahmenbedingungen nieder. Ins-
besondere im Hinblick auf Ketsch bleibt das Gutachten weiterhin zu vage, um
mogliche Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen ausreichend si-
cher beurteilen zu kénnen.

Zur Kenntnisnahme. Nachfolgende Erlduterungen geben eine umfassende Be-
schreibung und Begriindung der in der ,Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorha-
ben Hockenheimer Landstral’e, Schwetzingen” getroffenen Bewertung des gepruf-
ten Vorhabens sowie der zu erwartenden Auswirkungen, insbesondere auf Nah-
versorgungsstandorte in den Gemeinden Oftersheim und Ketsch wieder:

A) Die Bewertung der Vorhaben Lebensmitteldiscounter (Anbieter Aldi Stid und
Lidl) sowie Drogeriemarkt (Anbieter dm) beruht darauf, dass von einer hypo-
thetischen Neuansiedlung alle Anbieter ausgegangen wird. Das heil3t einer-
seits: Es werden nicht nur die zusétzlichen Verkaufsflachen (und Umsétze) zur
Bewertung herangezogen, sondern die zu erwartenden Umsétze fir die ge-
samten Verkaufsflachen (Bestandsflache + geplante Erweiterung). Zum ande-
ren heil3t dies aber auch: Bisher am Standort gebundenen Umsétze durch die
Anbieter Aldi Sud, Lidl und dm werden bei dieser Grundannahme hypothetisch
bei anderen Anbietern im Marktgebiet getatigt.

B) Im Rahmen der Auswirkungsanalyse werden die zu erwartenden hypotheti-
schen Kaufkraftrickholungen von Schwetzinger Kaufkraft dargestellt. Nicht ge-
sondert dargestellt werden Kaufkraftumverteilungen, die zu Lasten von Stand-
orten / Anbietern in Zone 2 oder dem Umland gehen, heute aber eigentlich
bereits am Standort Hockenheimer LandstralRe gebunden sind. Das heif3t, es
erfolgte ein kritische — und so zu recht auch seitens der Raumordnung gefor-
derte — Bewertung des Vorhabens im Sinne der Annahme einer Neuansied-
lung.

In diesem Zusammenhang ist aber dann auch zu beriicksichtigen, dass sich
ohne die vorhandenen Anbieter Aldi Stid, Lidl und dm derzeit bestehende Kauf-
kraftstrome wesentlich verdndern wirden. Hier ist zur beriicksichtigen, dass
die genannten Anbieter die Marktfuhrer in ihrer jeweiligen Branche (Lebensmit-
teldiscounter / Drogeriemarkt) mit den héchsten Umsatzen pro m? Verkaufsfla-
che sind. Dies bedeutet auch, dass fiir diese Anbieter seitens der Kunden eine
hohe Bereitschaft besteht, an andere Standorte zu fahren, wo diese Anbieter
alternativ vorhanden sind. Dies spiegelt sich entsprechend auch in den absolut
hohen Umverteilungen fir die Standorte Borsigstra3e / SchubertstraRe in Sch-
wetzingen (Aldi Sud, Lidl), Hockenheimer Stral3e in Ketsch (Aldi Sud, Lidl),
SeestralRe (Aldi Sud, dm) und Grenzhofer Stral3e (Lidl) in Eppelheim sowie
Mannheimer LandstralRe (Aldi Sud, dm) und Schwetzinger Straf3e (Lidl) in
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©)

Bruhl wider. Letztendlich handelt es sich bei diesen Umsatzumverteilungen
aber Uberwiegend um Umsatze durch Kaufkraft, die bereits heute an den
Standort Hockenheimer Landstrale gebunden sind und nicht zusétzlich zu
Lasten anderer Anbieter gehen werden, damit sozusagen um hypothetische
Umverteilungen. Im Sinne einer Betrachtung als Gesamtvorhaben werden
diese Umverteilungen entsprechend aber vollsténdig als ,neue“ Umverteilun-
gen dargestellt. Letztendlich wird in Konsequenz von Gemeinden heute bereits
abflieBende Kaufkraft an einen ,neuen” Standort umgelenkt. Zusatzliche Um-
verteilungen fir bestehende Standorte entstehen durch diesen Teil der Kauf-
kraftumlenkungen nicht — werden im Sinne einer Betrachtung als Neuansied-
lung aber dennoch ausgewiesen, weshalb die Umverteilungen an Standorten
mit den gleichen Anbietern (Aldi Sid, Lidl, dm) wie beispielsweise Eppelheim
auch entsprechend hoch ausfallen (Darstellung der Kaufkraftstrome nach Zo-
nen in der Auswirkungsanalyse siehe S.50-51 und 60-61).

Neben diesen Kaufkraftumlenkungen sind aber entsprechend auch Kauf-
kraftumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen zu beriicksichtigen,
die sich gegen andere Anbieter als Aldi Sid, Lidl und dm richten werden. Auch
hier stellt ein Teil der Umsatzumverteilungen eine Kaufkraftumlenkung dar, die
hypothetisch den bestehenden Nahversorgungsstandorten eine erhéhte Kauf-
kraftbindung ermdglicht, die danach wieder zum Vorhaben Hockenheimer
Landstrafl’e umgelenkt wird. Der andere Teil der Umsatzumverteilungen stellt
tatséchliche zusétzliche Umsatzumverteilungen dar. Beide ,Arten* an Umver-
teilungen sind als Gesamtwert (sowohl absolut als auch relativ = Umvertei-
lungsquote) in der Auswirkungsanalyse dargestellt — damit Beurteilung als
Neuansiedlung und umfassende Bertiicksichtigung und Bewertung der hypo-
thetischen Umverteilungen).

Zur Bewertung der Vorbelastung einzelner Standorte (siehe beispielsweise
Ortsmitten Ketsch und Oftersheim) ist die Ermittlung des bestehenden Wettbe-
werbsdrucks ein wesentlicher Faktor. Hier zeigt sich, dass unter Annahme von
durchschnittlichen (anbieterspezifischen!) Flachenproduktivitaten fir alle An-
bieter eine Zentralitat im Marktgebiet im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel von ca. 96% erreicht wird (inkl. der Anbieter Aldi Stid, Lidl und dm — siehe
Auswirkungsanalyse S. 35). Heruntergebrochen auf die Zonen 1 und 2 ergibt
sich eine Gesamtzentralitéat von ca. 100%. Damit ist von einer Vollversorgung
ohne erhdhten Wettbewerbsdruck gegeben. Ohne die Anbieter Aldi Sid, Lidl
und dm ergibt sich fur Zone 1 und 2 eine Zentralitét von ca. 91% (das heil3t 9%
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der dann freien Kaufkraft steht zur Kaufkraftbindung fir bestehende Anbieter
zur Verfligung).

Wichtig ist dabei zuséatzlich, dass die berechneten Umsatzumverteilungen ge-
gen bei den Anbietern vorhandene durchschnittliche Umséatze umverteilt wer-
den und nicht etwa gegenliber Umsétzen, die die Bindung der hypothetisch
freien Kaufkraft implizieren. Damit wird eine kritische Betrachtung der Umver-
teilungen aufgegriffen: Wenn ein Betrieb von einem nicht Vorhandensein von
Aldi Std, Lidl und dm nicht profitieren wiirde, behielten die dargestellten Um-
satzumverteilungen damit dennoch ihre Giltigkeit.

In Bezug auf die innerdrtlichen Standorte in Oftersheim und Ketsch, die eine
wesentliche Funktion als Frequenzbringer in den Ortskernen innehaben, be-
deutet dies: Auch wenn aufgrund der bestehenden Verkaufsflachen von deut-
lich weniger als 800 m? (derzeitige Mindestanforderungen fur Neuansiedlun-
gen) nachteilige Ausgangsbedingungen bestehen, halt sich der Wettbewerbs-
druck auch nach einer méglichen Entwicklung des Vorhabens Hockenheimer
Landstraf3e in Grenzen. Ohne Abzug der zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen ergibt sich fir die Zone 1 und 2 eine Zentralitdat von ca. 104%, fir das
Marktgebiet (Zonen 1, 2 und 3) eine Zentralitat von ca. 102% im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel. Dies macht deutlich, der Wettbewerbsdruck wird
sich erh6éhen, aber noch in einem Rahmen, der auch weniger leistungsstark
aufgestellten Anbietern (siehe nahkauf in Ketsch und Netto in Oftersheim) ei-
nen wirtschaftlichen Betrieb ermdglicht. Bestehende Vorschadigungen durch
einen derzeit zu hohen Wettbewerbsdruck kénnen noch nicht festgestellt wer-
den, die Anbieter ilbernehmen weiterhin eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion, die sie auch zukiinftig behalten werden. Nachteilig fiir die Anbieter wirken
sich vor allem die relativ geringen Verkaufsflachen aus. Diese spiegeln sich
aber auch in den ermittelten Umsétzen fur die Anbieter wieder, die aufgrund
der verwendeten Flachenproduktivitdten (nahkauf: 3.850 € / m2, Netto 4.250 €
/ m?) keinesfalls tberdurchschnittlich sind. Die absoluten Umverteilungen wir-
ken sich damit prozentual in den relativen Umverteilungsquoten héher aus, so-
mit werden die realen Gegebenheiten, auch von derzeit bereits schwécheren
Anbietern zu beriicksichtigen. Wichtig fir beide Anbieter zudem: Wesentlichen
Kaufkraftzuflissen stammen aus dem direkten (Wohn-) umfeld der beiden
Standorte. Dieser Wettbewerbsvorteil bleibt unabhéngig von anderen Entwick-
lungen bestehen. Auch ist zu betonen, dass beide Standorte trotz ihrer in-
nerdrtlichen Lage grolRere Parkierungsflachen aufweisen, so dass auch eine
Anfahrbarkeit per PKW mdglich ist — eine schnelle Erreichbarkeit aus den
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Stellungnahme der Verwaltung

Zur Synopse zum vorherigen Verfahrensschritt ist uns Folgendes aufgefallen: Im
Hinblick auf die Stellungnahme des Nachbarschaftsverbandes zu den Erforder-
nissen der interkommunalen Flachennutzungsplanung wurde dargestellt, dass
diese Erfordernisse durch die Einhaltung raumordnerischer Vorgaben vollstandig
beriicksichtigt werden. Dies ist fachlich nicht korrekt und kénnte als Abwéagungs-
fehler gewertet werden. Zentrale Aufgabe des Nachbarschaftsverbandes ist es,
auf eine geordnete Siedlungsentwicklung und den Interessenausgleich seiner
Mitglieder hinzuwirken. Die vorhandenen vielfaltigen Verflechtungen auf kleinrdu-
miger Ebene erfordern einen anderen Betrachtungsmafistab als den der groi3-
raumig ausgerichteten Raumordnung.

Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Ubergabe des rechtskréftigen Be-
bauungsplans, damit wir unsere Unterlagen aktuell halten kénnen.*

Standortkommunen ist damit tatséchlich vorhanden. Dies ist ansonsten fiir
kleine innerdrtliche Nahversorgungsstandorte alles andere als selbstverstand-
lich. Insgesamt bestehen damit Rahmenbedingungen, die eine Zukunftsfahig-
keit der Nahversorgungsstandorte gewahrleisten kbnnen.

Im Sortiment Gesundheit / Kdrperpflege ist der Wettbewerbsdruck bei einer
Zentralitat von ca. 87% im Marktgebiet (unter Annahme von durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten fur alle Anbieter und inkl. der Anbieter Aldi Siid, Lidl und
dm — siehe Auswirkungsanalyse S. 35) nicht als kritisch zu bewerten, sondern
weist noch ,freie Kaufkraftpotenziale" auf. Heruntergebrochen auf die Zonen 1
und 2 ergibt sich eine Gesamtzentralitat von ca. 88%. Damit ist kein erhéhter
Wettbewerbsdruck festzustellen. Unter Bertcksichtigung der Entwicklung des
Vorhabens Hockenheimer Landstral3e wird die Zentralitat im Sortiment Ge-
sundheit / Koérperpflege fir die Zonen 1 und 2 insgesamt ca. 93% betragen, im
gesamten Marktgebiet ca. 88% (ohne Bertcksichtigung von Umverteilungen).
Insgesamt kénnen bestehende Betriebe damit derzeit Gberdurchschnittliche
Umsatze durch Bindung der ,freien” Kaufkraft erzielen.

Zur Kenntnisnahme. Die raumordnerische Vertraglichkeit der bestandsorientier-
ten Verkaufsflachenerweiterung wurde in der Zwischenzeit durch die Auswirkungs-
analyse bestatigt.”

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Wasserrechtsamt
Schreiben vom 01.07.2020

Grundwasserschutz / Wasserversorgung
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Stellungnahme der Verwaltung

Gegen die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Westlich der Hockenheimer Land-
stral3e" bestehen von Seiten des Referates fur Grundwasserschutz und Wasser-
versorgung unter Beriicksichtigung der bestehenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen sowie der folgenden Auflagen und Hinweise keine Bedenken.

Wasserversorgung:

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaR § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betrei-
ben.

Grundwasserschutz:

2. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasser-
rechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu beantragen ist.

3. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in
Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

4. Wird bei BaumaflRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben unverziglich einzustellen sowie
das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

5. Beider Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung
der Niederschlagswésser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu
beachten. Die schadlose Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers
wird aus Sicht des Grundwasserschutzes grundsatzlich begrufit.

Altlasten / Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich laut den Ergebnissen der historischen
Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis der Altstandort
~Sagewerk Moll“. Der Altstandort wurde im Zuge der Nacherhebung (2007) fir
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser unter der Obj. Nr. 6156 als ,B-Fall* mit
dem Hinweis auf die ,Entsorgungsrelevanz” bewertet.

Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehdrde bestehen gegen das Bauvorhaben
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bedenken, wenn Folgendes beachtet
wird:

Kenntnisnahme

Im Rahmen der Einzelfallbeurteilung sind die allgemein anerkannten Regel der
Technik nach WG unmittelbar anzuwenden. Ein Hinweis im Bebauungsplan ist
nicht erforderlich. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Anforderungen zum Grundwasserschutz ergeben sich aus dem Wasserrecht.
Dennoch werden unter Hinweise die Auflagen 2., 3., 4. und 5. unter Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen. Der Anregung wird gefolgt.

Die Ausfuhrungen zum Altstandort ,Sagewerk Moll* sind bereits unter Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Der Anregung wird gefolgt.
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6. Werden im Zuge der Bauarbeiten unerwartet Bodenverunreinigungen bzw.
schéadliche Bodenverédnderungen angetroffen oder besteht ein Verdacht einer
Schéadlichen Bodenveréanderung (z.B. organoleptische Auffalligkeiten) ist un-
verzuglich das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu kon-
taktieren und die Arbeiten im entsprechenden Aushubbereich zunachst ein-
zustellen.

7. Moglicherweise fallt entsorgungsrelevantes Material an. Das anfallende Bo-
denmaterial ist untersuchen zu lassen und ggf. entsprechend zu entsor-
gen/verwerten.

Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar
9 Schreiben vom 03.07.2020

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar bedankt sich fir die Be-
teiligung am Planverfahren.

Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die IHK Rhein-Neckar Kenntnisnahme
Die IHK Rhein-Neckar hélt an ihrer Stellungnahme vom 04. Marz 2020 fest. In
den geanderten und erganzten Teilen werden die in unserer Stellungnahme
dargelegten Bedenken nicht widerlegt. Aus Sicht der IHK Rhein-Neckar tber-
wiegen bei diesem Vorhaben weiterhin potentielle negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die innenstéadtische Nahversorgungssituation in den Kommunen
aus Zone 2 die Erweiterungsvorhaben der drei Einzelhandelsmérkte auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche.

Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.
In der Stellungnahme vom 04.03.2020 heif3t es: Der Anregung wird nicht gefolgt.

.Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar bedankt sich fiurr die Be-
teiligung am Planverfahren. Durch die vorliegende Auswirkungsanalyse ergibt
sich eine neue Bewertung des Planvorhabens. Unsere Stellungnahme vom
08.11.2019 hat damit nicht langer Bestand.

Einschatzung und Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die
IHK Rhein-Neckar

Mit Blick auf den Handel vertritt die IHK Rhein-Neckar folgende Grundsatzpositi-
onen:
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Stellungnahme der Verwaltung

Die IHK Rhein-Neckar:

— befirwortet die Einhaltung des Zentrale-Orte-Systems fir die Steuerung von
groRflachigen Einzelhandelsvorhaben.

— setzt sich fur die Einhaltung der raumordnerisch vorgegebenen Gebote ein.

— setzt sich fiir die Erhaltung, Férderung und Weiterentwicklung der Innenstadte
und Stadtteilzentren mit ihrer Einzigartigkeit, Multifunktionalitat und ihrem Am-
biente ein.

— setzt sich fur die Aufstellung und Umsetzung kommunaler und regionaler Ein-
zelhandelskonzepte ein.

— setzt sich fur eine Sicherung der Nahversorgung ein.

— Im Rahmen der Bauleitplanung steht fiir die IHK Rhein-Neckar immer der
langfristige gesamtwirtschaftliche Nutzen im Vordergrund.

Die IHK Rhein-Neckar prift als Trager offentlicher Belange bei gro3flachigen Ein-
zelhandelsprojekten grundséatzlich die Einhaltung der raumordnerischen Ziele der
Landes- und Regionalplanung. Ziel dieser Vorgaben ist es unter anderem, grof3-
flachige Einzelhandelsansiedlungen so zu lenken, dass die stadtebaulich inte-
grierten zentralen Versorgungsbereiche - die Innenstadte und Ortskerne -
ebenso wie das Netz der zentralen Orte als Ganzes in ihrer Funktion bewahrt
werden.

Das Planvorhaben umfasst eine Einzelhandelsagglomeration mit drei Lebensmit-
telmarkten, einem Drogeriemarkt und einem Getrankemarkt. Die Verkaufsflache
von zwei Lebensmittelmarkten und dem Drogeriemarkt soll wegen geplanter Mo-
dernisierungen insgesamt um bis zu 457 Quadratmeter erweitert werden. Auf-
grund der Lage und der GréRenordnung sind die raumordnerischen Zielvorgaben
zu prifen.

Zusatzlich sollen fur die Gbrigen Markte im Plangebiet Verkaufsflachenobergren-
zen festgesetzt werden. Gegen diese Festsetzungen haben wir grundsétzlich
keine Bedenken vorzuweisen.

Die IHK Rhein-Neckar stimmt den geplanten Erweiterungen eines groR3flachigen
Lebensmitteldiscounters nur unter der Voraussetzung zu, dass sich keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen ergeben und die raumordnerischen Zielvor-
gaben eingehalten werden. Als Grundlage der Entscheidung ist die Auswirkungs-
analyse von zentraler Bedeutung.
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Stellungnahme der Verwaltung

Wir beurteilen die raumordnerischen Zielsetzungen (vgl. Einheitlicher Regional-
plan Rhein-Neckar sowie Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg) wie
folgt:

1. Zentralitédtsgebot

.EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in Ober-, Mittel- sowie in Ba-
den-Wirttemberg Unterzentren zuléssig."

Die Stadt Schwetzingen ist ein ausgewiesenes Mittelzentrum. Das Zentralitats-
gebot ist erfillt.

2. Kongruenzgebot

.verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgro3-
projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und
deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentral6rtliche Funktionsstufe abzu-
stimmen. Dabei darf der zentraldrtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschritten werden."

Nach dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist eine wesentliche Uber-
schreitung des zentraldrtlichen Verflechtungsbereich in der Regel dann gegeben,
wenn mehr als 30 Prozent des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden.

Entsprechend der gutachterlichen Bewertung handelt es sich bei dem Planvor-
haben um einen etablierten Nahversorgungsstandort, der in erster Linie dem an-
grenzenden Wohngebiet ,Schalzig" dient. Aus Oftersheim und Ketsch bestehen
infolge der Ndhe zum Planstandort weitere Verflechtungen.

Das Kongruenzgebot wird laut Gutachten eingehalten, indem etwa 73-74 Prozent
des Planumsatzes aus Schwetzingen generiert werden. Bei der Bewertung wird
von einer hypothetischen Neuansiedlung der drei Markte ausgegangen. Die Ein-
schéatzung erfolgt, indem Marktanteile abgeschatzt werden. Vergleichsdaten mit
den bereits bestehenden Umsatzherkiinften fehlen, wéren aber ein gutes Mittel
gewesen, um die Verflechtungen zu ermitteln.

Aus unserer Sicht werden die Umsatzerwartungen aus Zone 2 unterschatzt. Auf-
grund des ,wesentlichen Kaufkraftabflusses", der laut Gutachten bei den
Hauptsortimenten in Ketsch und Oftersheim besteht, erachten wir einen Markt-
anteil von 2,6 Prozent (Nahrung- und Genussmittel) bzw. 4,7 Prozent (Gesund-
heit und Kérperpflege) als zu niedrig angesetzt. Eine hthere Umsatzerwartung

Kenntnisnahme

Zur Kenntnisnahme. Die Ableitung der Marktanteile erfolgt auf Basis der Betrach-
tung des vorhandenen Angebots im gesamten Marktgebiet sowie unter Berlck-
sichtigung von Fahrtdistanzen und der verkehrlichen Erreichbarkeit.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (hier: Schwerpunkt Lebensmitteldis-
counter) ist darauf zu verweisen, dass von grof3en Teilen des Standortes Ofters-
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Stellungnahme der Verwaltung

aus dieser Zone wiirde den Anteil am Gesamtumsatz entsprechend steigern, so-
dass das Kongruenzgebot aus unserer Sicht aktuell nicht abschlieRend bewertet
werden kann.

heim der Lebensmittelstandort ScheffelstraBe (Lebensmitteldiscounter Penny so-
wie Netto) schneller oder zumindest gleich schnell erreicht werden kann (ebenso
wie der innerértliche bestehende Netto in Oftersheim selbst, wenn dieser aufgrund
der geringeren Verkaufsflache auch eine vergleichsweise nicht so hohe Attraktivitat
besitzt). Auch die Anbieter Aldi Stid und Lidl am Standort Borsigstraf3e (Schwetzin-
gen) mit einer deutlich gréReren und attraktiveren Verkaufsflache (als dies die Pla-
nungen am Standort Hockenheimer Landstral3e vorsehen) sowie Netto am Stand-
ort Oftersheimer Landstrae (Plankstadt) dirfen in der Gesamtbetrachtung mit ent-
sprechender raumlichen Nahe nicht auBer Acht gelassen werden, ebenso wie wei-
tere Angebotsformen aus dem Lebensmittelvollsortimentsbereich. Vor diesem Hin-
tergrund findet eine starke Verteilung der nicht in Oftersheim gebundenen Kauf-
kraftanteile, die in das Lebensmitteldiscountbereich flieRen statt. Hierzu tragen
auch Berufspendlerbeziehungen bei, die sowohl in Richtung Osten (Heidelberg)
als auch in Richtung Norden (Mannheim, Ludwigshafen am Rhein) ausgepragt
sind, wodurch Eink&aufe nicht zwingend am wohnortndhsten Einkaufsstandort ge-
tatigt werden, sondern an Standorten im Marktgebiet, die an der bzw. Nahe der
Pendlerstrecke liegen und ein umfassende Angebote aufweisen. In Ketsch ist so-
wohl der Anbieter Aldi Sid als auch der Anbieter Lidl mit einem Markt vertreten.
Diese sind raumlich ndher (im Westen) bzw. zumindest fast gleich nah (im Osten)
gelegen, haben aber hinsichtlich ihrer Verkaufsfliche eine groRere Attraktivitat auf-
zuweisen.

Im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege weist Zone 2 aktuell Kaufkraftabflisse auf.
Uber den Vertriebsweg von Drogerien / Drogeriemarkten werden in Deutschland
derzeit durchschnittlich ca. 61-62% der Umsétze in diesem Sortiment getatigt, 38-
39% der Umsatze werden durch andere Vertriebswege, insbesondere Super-
markte, Lebensmitteldiscounter etc. umgesetzt (vgl. EHI handelsdsaten, 2020:
Prozentuale Umsatzanteile der Vertriebswege im deutschen Einzelhandel mit Kor-
perpflege und Kosmetik 2017). Somit sind fiir die Bewertung der Marktanteile nicht
nur die Angebote aus dem Hauptsortimentsbereich der Drogeriewaren zu berick-
sichtigen, sondern auch die Angebote aus dem Lebensmittelhandel. Entsprechend
ergibt sich mit zunehmender Entfernung zum Standort und grof3er werdenden
Nahe zu anderen Anbietern eine groRer werdende Verteilung der Marktanteile auf
verschiedene Standorte. Zudem ist zur beriicksichtigen, dass bei einem Fehlen der
Angebotsform Drogeriemarkt sonstige Angebotsformen erhdhte Umsatze im Dro-
geriewarensortiment generieren kénnen (siehe beispielsweise Ketsch). Aus diesen
Einflussfaktoren werden entsprechend auch die Marktanteile aus Zone 2 von
durchschnittlich <5% abgeleitet.
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Stellungnahme der Verwaltung

Maogliche Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einkaufs-
méarkte Plankstadt” werden in der Auswirkungsanalyse nicht berlicksichtigt. Da-
bei handelt es sich um eine mdgliche Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts
mit der maximalen Verkaufsflache von 1.500 Quadratmetern und eines Drogerie-
markts mit der maximalen Verkaufsflache von 800 Quadratmetern in der Jahn-
stralle. Aus Zone 1 kénnten ggf. Verflechtungen in Richtung dieses Standorts
entstehen. Im Rahmen unserer Stellungnahme vom 13.11.2019 an die Ge-
meinde Plankstadt kamen wir zu dem Ergebnis, dass wir ohne vorliegende Aus-
wirkungsanalyse keine abschlieRende Bewertung des Vorhabens vornehmen
kénnen. Nach unserer ersten Einschatzung besteht jedoch das Risiko, dass die
regionalplanerischen Gebote bei diesem Vorhaben nicht vollumfanglich einge-
halten werden.

3. Beeintrachtigungsverbot

.EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die staddtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer
zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet nicht
wesentlich beeintrachtigen.”

Nach dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist das Beeintrachtigungs-
verbot dann verletzt, wenn aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden
Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltspunkt fir eine derartige
Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentrenrelevanten Sortimenten von circa 10
Prozent.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass im Bereich ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel" Umsatzumverteilungseffekte von 5-6 Prozent fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Schwetzingen entstehen. Fir Zone 2 liegen die Umvertei-
lungen fir diese Standortlagen bei bis zu 4 Prozent. Im Bereich ,Gesundheit und
Korperpflege" werden Umsatzumverteilungen von 8-10 Prozent auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Zone 1 und 2 erwartet. Laut Gutachten wirde es keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Standortbereiche der genannten
Kommunen geben.

Zur Kenntnisnahme. Auswirkungen durch das Vorhaben ,Einkaufsmarkte Plank-
stadt" auf Zone 1 sind vor allem hinsichtlich méglicher Kaufkraftstréme aus dem
Norden von Schwetzingen in Richtung Plankstadt zu bertcksichtigen. Es ist dabei
darauf zu verweisen, dass fur Schwetzingen selbst aufgrund seiner Stérke (siehe
Einzelhandelszentralitaten in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit / Korperpflege) keine schadlichen Auswirkungen auf Versorgungs-
strukturen zu erwarten sind. Dies ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
LEinkaufsmarkte Plankstadt* darzulegen. Auswirkungen durch das Vorhaben Ho-
ckenheimer Landstral’e auf das Vorhaben ,Einkaufsmérkte Plankstadt* mussen
als gering eingeschéatzt werden, da das Vorhaben in Plankstadt (iberwiegend der
Versorgung von Plankstadt dienen wird und dabei auch raumlich (durch die Innen-
stadt von Schwetzingen) getrennt voneinander liegt. In Konsequenz ware fir
Plankstadt pro bestehenden Versorgungsstandort von geringeren Umverteilungen
durch das Vorhaben Hockenheimer Landstraf3e auszugehen, da sich die zu erwar-
tenden Auswirkungen starker auf einzelne Standorte verteilen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der genannte Schwellenwert von 10 Prozent bei zentrenrelevanten Sortimenten
ist bei der Anwendung der Umverteilungsquoten nicht pauschal anwendbar. Viel-
mehr sind der Einzelfall und die Gegebenheit vor Ort zu prifen. Es ist denkbar,
dass sich auch bei Nichterreichen der 10 Prozent an Umsatzumverteilungen ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen ergeben und Geschéaftsaufgaben drohen
koénnen.

An dieser Stelle sollte aus unserer Sicht zwingend beachtet werden, dass in den
Kommunen aus Zone 2 sowohl bei ,Nahrungs- und Genussmittel" als auch bei
.Gesundheit und Kdérperpflege" bereits jetzt ein wesentlicher Kaufkraftabfluss
vorherrscht. Dies wird durch die im Gutachten genannten Zentralitatswerte fiir
diese Sortimente bestétigt. Zusatzlich entstehende Umsatzumverteilung zulasten
der zentralen Versorgungsbereiche - auch deutlich unter 10 Prozent - sollten in
Zone 2 deshalb besonders kritisch betrachtet werden.

Der nahkauf in Ketsch sowie der Netto in Plankstadt befinden sich in Innenstadt-
lagen. Beide Markte Gibernehmen eine Nahversorgungssituation sowohl fiir das
Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel" als auch ,Gesundheit und Kérper-
pflege". Eine Bewertung der Umsatzumverteilungen sollte an diesen Standorten
die gesamten Auswirkungen bertcksichtigen und nicht anhand der einzelnen
Sortimente erfolgen.

Die dargestellten Versorgungssituationen in den Innenstadtiagen der Zone 2 soll-
ten starker bericksichtigt werden. Mit der aktuellen Bewertung kann die Einhal-
tung dieses raumordnerischen Gebots aus Sicht der IHK Rhein-Neckar nicht be-
statigt werden.

4. Integrationsgebot

Zur Kenntnisnahme. Der in Zone 2 bestehende Kaufkraftabfluss ist im Sortiment
Gesundheit / Kdrperpflege in Oftersheim nicht auf die qualitative Schwéche des
bestehenden Anbieters zuriickzufiihren, sondern auf die im Verhaltnis geringe
quantitative Ausstattung. Wie beschrieben sind im Zentralen Versorgungsbereich
lediglich Randsortimentsangebote betroffen, so dass die ausgewiesenen Umver-
teilungsquoten relativiert betrachtet werden missen. In Ketsch beschrankt sich die
guantitative Ausstattung im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege auf den Lebens-
mittelhandel.

Zur Kenntnisnahme. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist eine kritische
Betrachtung der Umsatzumverteilungen gegeniiber den Standorten der beiden An-
bieter nahkauf in Ketsch und Netto in Oftersheim durchaus maRgeblich. Aufgrund
der geringen absoluten Umsatzumverteilungen von maximal bis zu ca. 0,1 Mio. €
pro Standort kann von einer Gefahrdung durch die geplanten Erweiterungen nicht
ausgegangen werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass in den Umvertei-
lungen bereits heute abflieRende Umséatze bereits rechnerisch enthalten sind
(siehe Bewertung als hypothetische Neuansiedlung), die tatséchlichen Auswirkun-
gen damit noch niedriger ausfallen werden.

Eine Addition der Umsatzumverteilungen durch beide Sortimente erhéht die abso-
luten Umsatzumverteilungen, fir die relativen Umsatzumverteilungsquoten ergibt
sich allerdings lediglich ein Mittelwert aus beiden Sortimenten, da die jeweiligen
Sortimentsumverteilungen nur gegen den Umsatz des Sortiments der Anbieter um-
verteilt werden und nicht gegen den Gesamtumsatz der Anbieter.

Eine umfassende Erlauterung zur Ableitung der Bewertung hinsichtlich des Beein-
trachtigungsverbots insbesondere fur die Innenstadtlagen von Zone 2 ist im Rah-
men der Abwéagung der Stellungnahme des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim dargestellt.
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+EinzelhandelsgroBprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzu-
siedeln.”

Das Integrationsgebot sieht vor, Einzelhandelsgro3projekte an Standorten anzu-
siedeln, die raumlich und funktional Siedlungskernen zugeordnet werden kon-
nen. Beim geplanten Standort handelt es sich um eine Ortsrandlage, welche nicht
von Siedlungsbereichen umschlossen ist. Das Wohngebiet ,,Schélzig" grenzt 6st-
lich der Hockenheimer Landstral3e teilweise an. Lediglich ein geringer Teil des
Wohngebiets liegt innerhalb von 500-750 Metern um den Planstandort. Eine ful3-
laufige Erreichbarkeit ist nicht flachendeckend fiir das Wohngebiet gegeben. Eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie eine Anbindung an den OPNV sind vor-
handen.

Leistungsféhige und funktionsgerechte Innenstadte und Ortskerne sollen nach
Angaben des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar mit dem Integrationsge-
bot erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Hierfir sind entsprechende ,Zentral-
ortliche Standortbereiche" gebietsscharf festgesetzt. Eine solche Ausweisung
liegt im Plangebiet nicht vor und negative Effekte auf Ortskerne in Schwetzingen
und umliegenden Gemeinden lassen sich nicht ausschliel3en.

Die im Gutachten erwdhnte besondere Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit
des Vorhabens fuhren soll (vgl. S. 45 Auswirkungsanalyse), ergibt sich unseres
Erachtens nicht aus den regionalen raumplanerischen Vorgaben. Da das Gut-
achten von einer hypothetischen Neuansiedlung ausgeht, sollte auch die Einhal-
tung des Integrationsgebots neu nachgewiesen werden. Wie beim Kongruenzge-
bot und Beeintrachtigungsverbot zuvor sollte konsequenterweise auch beim In-
tegrationsgebot die bereits vorherrschende Situation keinen Einfluss auf die Be-
urteilung nehmen. Die Einhaltung des Integrationsgebots kann aus unserer Sicht
nicht bestatigt werden.

AbschlieBende Beurteilung

Die IHK Rhein-Neckar steht fir Wettbewerb, Vielfalt und Entwicklungsmdglich-
keiten der einzelnen Vertriebsformen und im gesamtwirtschaftlichen Interesse fur
funktionsfahige Innenstadte, Ortskerne und Stadtteilzentren. Diese beiden Ziele

Zur Kenntnisnahme. Eine Bewertung des Standortes ohne eine Berlicksichtigung
der vorherrschenden Situation ist am Standort Hockenheimer Landstrae auch un-
ter der Beriicksichtigung der hypothetischen Neuansiedlung kaum mdglich. Dies
ist in diesem Fall darauf zu begriinden, dass selbst ohne die Vorhaben Aldi Sid,
Lidl und dm wesentliche Infrastruktureinrichtungen am Planstandort (bedingt durch
weitere bereits vorhandene Betriebe) aktuell schon gegeben sind. Zur Einhaltung
des Integrationsgebots wesentliche Grundbedingungen (siehe verkehrliche Er-
schlieBung: OPNV, PKW, FuR- und Radverkehr / Querungshilfen iiber die Bundes-
straRe) sind dabei unabhéangig von der Bewertung als Erweiterung oder Neuan-
siedlung bereits vorliegend. Zudem ist der Standort gemaf} dem als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen als Nahversorgungsstandort explizit
ausgewiesen.

Zur Kenntnisnahme. Ausflhrliche Erlauterungen zu den dargestellten Bedenken
wurden vorangehend dargestellt. Der gutachterlichen Bewertung zur Einhaltung
von Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integra-
tionsgebot gemafl ,Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Hockenheimer
Landstral3e, Schwetzingen“ kann damit weiterhin gefolgt werden.”
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Stellungnahme der Verwaltung

kénnen in einem Spannungsfeld zueinanderstehen. Auch im Rahmen der Bau-
leitplanung ist die IHK Rhein-Neckar gehalten, die gesamtwirtschaftlichen Inte-
ressen vor die wirtschaftlichen Einzelbelange zu stellen. Aus Sicht der IHK Rhein-
Neckar, Uberwiegen bei diesem Vorhaben potentielle negative stédtebauliche
Auswirkungen auf die innenstadtische Nahversorgungssituation in den Kommu-
nen aus Zone 2 die Erweiterungsvorhaben der drei Einzelhandelsmérkte aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die wesentlichen Aspekte, die zu unserer Beurteilung des Vorhabens beitragen:

- Sicherung der Nahversorgung

Die Nahversorgung soll durch das Planvorhaben langfristig gesichert werden.
Aus unserer Sicht besteht durch die aktuell vorhandene Einzelhandelsagglome-
ration aus drei Lebensmittelméarkten, einem Drogeriemarkt und einem Getranke-
markt eine angemessene Nahversorgung. Im dargestellten Einzugsgebiet wird
das Angebot in dieser nicht integrierten Lage zusatzlich von Nahversorgern in
Innenstadtlagen ergénzt.

- Bewertung der raumordnerischen Gebote

Das Zentralitatsgebot ist erfiillt. Sowohl bei der Bewertung des Kongruenzgebots
als auch des Beeintrachtigungsverbots kdnnen negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Oftersheim und Ketsch nicht
ausgeschlossen werden. Beim Planstandort handelt es sich um eine nicht inte-
grierte Lage. Die besondere Konstellation des Integrationsgebots, welche die
Raumvertraglichkeit des Vorhabens nachweisen soll, kénnen wir nicht bestati-
gen.

Bei der Verkaufsflachenerweiterung des Agglomerationsstandorts von insgesamt
9-10 Prozent handelt es sich um eine nahezu doppelt so grol3e Erweiterung als
ursprunglich im Konzept von Dipl.-Ing. Brigitte Busch (24.05.2012) angedacht.
Den damals genannten Erweiterungsspielraum von 5 Prozent fiir die ausgewie-
senen Sondergebiete ,Grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb” und ,Ladengebiet"
erachten wir als eher angemessen, um negative stadtebauliche Auswirkungen
auszuschlieRen.

- Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Innenstadtlagen
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Entscheidend ist die Frage, ob mit der Errichtung bzw. Erweiterung von Einzel-
handelseinrichtungen den innerstadtischen Zentren oder Stadtteilzentren Ent-
wicklungschancen genommen werden oder Kaufkraftabflisse zu einem Verlust
innerstadtischer Vielfalt, Nahversorgungsliicken oder gar Verddung fuhren.

Wir teilen nach aktuellem Stand die Ausfihrungen des Gutachters, dass die ent-
stehenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Schwetzin-
gen und im Umland vermutlich zu keinen negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen fuihren. In Zone 2 kdnnen aus unserer Sicht negative stadtebauliche Auswir-
kungen nicht ausgeschlossen werden. Der nahkauf in Ketsch und der Netto in
Plankstadt dienen als innenstadtische Nahversorger sowohl fur ,Nahrungs- und
Genussmittel" als auch ,Korperpflege und Gesundheit". Durch die bereits beste-
henden Kaufkraftabflisse aus diesen Kommunen kdnnen zusatzliche Um-
satzumverteilungen auch in geringem Mal} zu negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen in diesen zentralen Versorgungsbereichen fuhren.

Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.

.Die uns freundlicherweise zugesandten Planunterlagen nehmen wir zu den Ak-
ten.”
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Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wurden hinsichtlich der
offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen.

Den abgegebenen Stellungnahmen wurde nur teilweise entsprochen. Dabei handelt es sich um redak-

tionelle Ergénzungen. Die Grundziige der Planung sind nicht berihrt.

Landau, 08.07.2020

B
sTadTtconcepTm -

sc stadtconcept GmbH

Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Regierungsbaumeisterin
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