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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Eingeschranktes Gewerbegebiet
Baumsatz llIA (Kulper I)", Pliezhausen

- Bauantrag der ALDI Aichtal GmbH & Co. KG

- Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
(Aufstellungsbeschluss, Verfahren)

I. Beschlussvorschlag

1. Dem Bauantrag der ALDI Aichtal GmbH & Co. KG wird zugestimmt. Das
Einvernehmen der Gemeinde nach § 31i.V.m. § 36 BauGB wird erteilt.

2. Der Bebauungsplan ,Eingeschrénktes Gewerbegebiet Baumsatz llIA (Kulper
1), Pliezhausen, wird gemdaB § 2 Abs. 1 und § 1 Abs. 8 BauGB im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB entsprechend den Darstellungen in der
Begrindung gedndert.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die entsprechenden Anderungsentwirfe zu
erarbeiten und das weitere Verfahren zu betreiben.

Il. Begrindung

Die ALDI Aichtal GmbH & Co. KG beantragt die Baugenehmigung zur
Erweiterung der bestehenden Filiale Pliezhausen, JusistraBe 1, sowie zum
Austausch der bestehenden Werbeanlage. Der Gemeinderat der Gemeinde
Pliezhausen hat bereits am 24.07.2018 beschlossen, das Vorhaben grundsatzlich
Zu unterstUtzen.

[. Vorgeschichte und Ist-Zustand

Am 29.04.2004 erdffnete der Discounter ALDI seine bestehende Filiale am
Standort JusistraBe 1 auf der Hochfldche im Baumsatz im eingeschrankten
Gewerbegebiet ,,Baumsatz llIA (Kulper I)". Dem vorausgegangen waren intensive
und teils kontroverse Diskussionen Uber die Wiederansiedlung eines
Discountmarktes in Pliezhausen nach der SchlieBung des PENNY-Marktes in der
RosenstraBe um die Jahrtausendwende. Lange Zeit hat die Gemeinde
Pliezhausen zum Schutz der bestehenden Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangebote im Ortskern Pliezhausens jedwede diesbezigliche
Entwicklung auf der ,,grinen Wiese" abgelehnt und abgewehrt, dain
jahrzehntelangem intensiven Bemuhen im Rahmen der Ortskernsanierung und
-entwicklung ein attraktives, ansprechendes und stédtebaulich hochwertiges
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum mit vielfaltigen Angeboten geschaffen
werden konnte.



Zeitlich ausgeldst durch konkrete Uberlegungen der Gemeinde Walddorfhéslach,
im seinerzeitigen Neubaugebiet ,,Bullenbank” einen Einzelhandelsmarkt
anzusiedeln sowie sachlich aufgrund des verdnderten Verbraucherverhaltens
und des nach SchlieBung des PENNY-Marktes (aufgrund von starken
UmsatzrGckgdngen, basierend auf dem zu geringen Fldchenangebot sowie
mangelnder Parkierungsmaglichkeiten) fehlenden Discounterangebots, welches
zu einem Kaufkraftabfluss insbesondere nach Kirchentellinsfurt und
Neckartenzlingen gefUhrt hat, hat die Gemeinde Pliezhausen im Jahr 2003
intensive Uberlegungen angestellt, im Baumsatz zur Ergénzung und Abrundung
der vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten einen sog. Hard-Discounter anzusiedeln.
Durch den Wegfall des Discount-Angebots im Ort lieBen sich seinerzeit auch
weitergehende KaufkraftabflUsse feststellen, da oftmals eben alle Eink&ufe auf
einmal erledigt werden, insbesondere wurden seinerzeit die gebUndelten
Angebote in Neckartenzlingen intensiv von der Pliezh&user BUrgerschaft genutzt.
Um diese Kaufkraft im Ort zu binden, hat der Gemeinderat im Jahr 2003 auf Basis
einer Untersuchung der Gesellschaft fOr Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg (GMA) und nach einem intensiven Auswahlprozess beschlossen, im
Baumsatz ein Baugrundstick an den Discounter ALDI zu verduBern und die
Bebauung mit einem Hard-Discounter zuzulassen. Eine weitere Zielsetzung dieser
Entscheidung war, die Nahversorgung im Bereich Baumsatz sowie fur Gniebel
und Dérnach zu verbessern, zudem wurde die Ansiedlung des ALDI-Markts als
Ergdnzung und Vervollstindigung des Einkaufsangebots angesehen. BezUglich
der Versorgungssituation im Ortskern waren seinerzeit keine negativen
Auswirkungen erwartet worden, in der Nachschau |asst sich diese Prognose als
zutreffend bewerten. Insbesondere der EDEKA-Markt (seinerzeit noch unter dem
Vorbetreiber) hat aufgrund seines deutlich umfassenderen Sortiments und der
wesentlich groBeren Angebotstiefe keine Nachteile erfahren. ALDI hat neben
dem Kaufpreis fUr das Baugrundstick seinerzeit einen namhaften
Infrastrukturbeitrag im oberen sechsstelligen Bereich geleistet, mit dem die
Verbesserung der Parksituation in der Ortsmitte durch den Bau des Parkdecks
sowie der Bau des Kreisverkehrs an der KreisstraBe 6756 / JusistraBe und
DaimlerstraBe mitfinanziert wurden.

Uber den Grundstickskaufvertrag ist die Nutzung des Grundsticks auf einen
Lebensmittel-Discounter mit 750 m? Verkaufsfldche und 450 m? Nebenfldchen
beschrankt, ferner sind mindestens 100 Stellplatze zu errichten. Der
Bebauungsplan ,Baumsatz llIA (Kulper I)*, welcher am 24.10.2003 in Kraft
getreten ist, ist ebenfalls Bestandteil des Kaufvertrags. Beziglich der Art der
baulichen Nutzung regelt dieser fur das ALDI-Grundstuck (Fldche 6.074 m?), dass
abweichend von § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO nur ein Einzelhandelsbetrieb mit
begrenztem Warenangebot (Hard-Discounter mit 700 bis 900 Artikeln) zul&ssig ist.
Ferner begrenzt der Bebauungsplan die Verkaufsfldche auf 750 m? und die
Geschossflache auf 1.200 m2. Am 13.11.2003 wurde der Neubau der ALDI-Filiale
mit einer Verkaufsfldche von 671,75 m? und einer Gesamtnutzfldche von
1.099.72 m? sowie 111 Stellplatzen genehmigt. Am 08.09.2010 wurden eine
geringfugige Erweiterung sowie der Anbau eines Backvorbereitungsraums
genehmigt. Die Verkaufsfldche betragt seither 799,85 m?, die Gesamtinutzfldche
(=Geschossfladche) 1.283,82 m2. Die Erhdhung der Verkaufsfldche wurde mit
Zustimmung der Gemeinde und der Raumordnungsbehdérde beim
Regierungsprdasidium Tubingen vom Landratsamt Reutlingen als zustandiger
unterer Baurechtsbehorde befreit, ebenso die Uberschreitung der zul&ssigen



Geschossflache. Die Uberschreitung der Verkaufsfldche konnte zugelassen
werden, da nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
zwischenzeitlich die Grenze zur GroBflachigkeit von 700 m? auf 800 m?
angehoben wurde. Die Anzahl der Stellplatze wurde in diesem Zuge auf 105
reduziert. Die heutige Artikelanzahl liegt laut ALDI bei ca. 1.500 Basisartikeln zzgl.
Aktionsartikeln. Im Zusammenhang mit der Filialmodernisierung im Jahr 2017 hat
ALDI den Wunsch geduBert, die bestehende Filiale baulich zu erweitern, um den
sich verdndernden Kundenanforderungen im Lebensmitteleinzelhandel
Rechnung zu tfragen, mehr Platz fUr das Einkaufen zu generieren (breitere Gange,
niedrigere Regale) und eine hochwertigere und ansprechendere
Warenprdsentation zu erméglichen. Dazu sind die Erweiterung des Gebdudes um
4,60 m und der Anbau eines Pfandraums sowie die Umgestaltung des Ein- und
Ausgangsbereichs vorgesehen. Auf die beigefigten Baugesuchsplé@ne (Anlage
1) wird verwiesen. ALDI strebt hiermit eine weitere Aufwertung der Filiale und eine
Stérkung des Standorts an, wie sie bspw. in Neckartenzlingen bereits umgesetzt
wurde. Aus Sicht der Verwaltung ist das Vorhaben zu begriBen, da nach wie vor
viele Kunden in die Agglomeration nach Neckartenzlingen abwandern und dort
dann auch ihre vollsténdigen Eink&ufe erledigen (so z.B. beim dortigen
Vollsortimenter REWE). Es flieBt damit im Ergebnis nicht nur Kaufkraft im Discount-
Segment ab, sondern auch vom EDEKA-Markt als Vollsortimenter und
Ankergeschdaft im Pliezhduser Ortskern. Die MaBnahme dient aus Sicht der
Verwaltung damit nicht nur der Stérkung des ALDI-Filialstandorts, sondern auch
des Ortskerns Pliezhausen.

ll. Bauplanungsrechtliche und raumordnerische MaBgaben /
Erweiterungsvorhaben

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in bauplanungsrechtlicher Hinsicht
richtet sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Wesentliche Vorschrift ist § 11 Abs. 3
BauNVO, die nachstehend im Wortlaut wiedergegeben ist.

§ 11 Sonstige Sondergebiete
(3)
1. Einkaufszentren,

2. groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sind insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich derin Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das



Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nummer 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die GeschossflGdche 1 200 m? Uberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafur bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1 200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1 200
m? GeschossflGche nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréBe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berlUcksichtigen.

Die Grenze zur GroBflachigkeit wurde vom Bundesverwaltungsgericht mit Urteil
vom 24.11.2005 auf 800 m? angehoben. Im st&dtebaulichen Zuldssigkeitsregime ist
daher ein Einzelhandelsbetrieb als groBfldchig anzusehen, wenn er eine
Verkaufsfldche von 800 m? Uberschreitet, bei der Berechnung der Verkaufsfldche
sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden durfen,
der Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen.
Unterhalb der GroBflédchigkeit sind Einzelhandelsbetriebe in Dorfgebieten,
Mischgebieten, Urbanen Gebieten, Kerngebieten, Gewerbegebieten und
Industriegebieten allgemein zuldssig, soweit nicht durch
Bebauungsplanfestsetzungen entsprechende Beschrédnkungen vorgenommen
wurden. Es wird daher von Rechts wegen unterhalb der GroBfladchigkeit im
Baugenehmigungsverfahren nicht gepruift, ob ein Einzelhandelsvorhaben
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO hervorruft. Ab einem
Uberschreiten der Grenze zur GroBflachigkeit unterfallt ein Einzelhandelsvorhaben
(auch bei einer Erweiterung) dem Regime nach § 11 Abs. 3 BauNVO, mit der
Konsequenz, dass nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
auch bei einer lediglich baulichen Erweiterung ohne Verdnderung des Sortiments
eine vollumfangliche Profung der Auswirkungen erfolgt. Dies bedeutet auch, dass
in einem solchen Fall nicht die moglicherweise bestehenden (vor Erreichen der
Grenze zur GroBflachigkeit nicht gepriften) Auswirkungen im Sinne einer
Vorbelastung auBer Betracht blieben, sondern in die Zuldssigkeitsprofung
vollumfénglich mit einbezogen werden mussen. Unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit ist es also den stddtebaulichen Ordnungsvorstellungen der
jeweiligen Gemeinde Uberlassen, ob und wenn ja an welchem Standort
entsprechende Vorhaben zugelassen werden. Ab einer Geschossfldche von
1.200 m? greift die Regelvermutung ein, die jedoch sowohl nach oben als auch
nach unten widerlegbar ist. Damit tragt der Verordnungsgeber dem Umstand
Rechnung, dass beispielsweise (auch abhdngig von der Struktur) in kleineren
Gemeinden ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb sich auch mit weniger als
1.200 m? stark auswirken kann und umgekehrt dasselbe mdglich ist in groBeren
Gemeinden und Stadten.



§ 11 Abs. 3 BauNVO richtet sich an die Profung im bauaufsichtlichen
Zulassungsverfahren, was bedeutet, dass bei einem Eingreifen dieser Vorschrift
entsprechende Vorhaben nurin Sonder- und Kerngebieten zul&ssig sind, die Gber
Bebauungsplanung ausgewiesen werden mussten. Auch bei einer Widerlegung
bzw. bei einem Nichtvorliegen der Auswirkungen kommen jedoch
bauleitplanerische Aspekte ins Spiel, da wie im vorliegenden Fall die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen auch unabhdngig von der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung geschaffen werden mussen (z.B. durch
die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundsticksfldche, die Aufhebung bzw.
Erweiterung von Fldchenbeschrdnkungen etc.). FUr die Gemeinde als Tragerin
der Bauleitplanung tritt dann § 1 Abs. 4 BauGB ein, wonach die Bauleitpldne den
Zielen der Raumordnung anzupassen sind (Anmerkung: die Ziele der
Raumordnung sind aufgrund von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch im
bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren relevant). Ziele der Raumordnung sind
auch nach § 4 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) und § 4 Abs. 1 Satz 1
Landesplanungsgesetz (LplG) von &ffentlichen Stellen bei raumbedeutsamen
MaBnahmen und Planungen zu beachten.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und
sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungspldnen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums

(§ 3 Abs. T Nr. 2 ROG). In Baden-WUrttemberg sind dies der
Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und die Regionalpldne, fUr Pliezhausen der
Regionalplan Neckar-Alb 2013.

In Plansatz 3.3.7 LEP ist als verbindliches Ziel der Raumordnung bestimmt, dass
Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige
Handelsbetriebe fUr Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sich in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einfUgen sollen; sie durfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralbrtliche Funktion in Betracht, wenn

—dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

—diese in VerdichtungsrGumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzenfren zusammengewachsen sind.

Die VerkaufsflGche der EinzelhandelsgroBprojekte soll dabei so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet (Kongruenzgebot). Die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler
Orte durfen nicht wesentlich beeintrchtigt werden. EinzelhandelsgroBprojekte
durfen weder durch ihre Lage und GréBe noch durch ihre Folgewirkungen die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich
beeintrGchtigen (Beeintrdchtigungsverbot). EinzelhandelsgroBprojekte sollen
vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. FUr nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stéddtebauliche Randlagen in Frage (Integrationsgebot).



Plansatz 2.4.3.2 des Regionalplans Neckar-Alb greift diese Ziele auf:

Z (3) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten
istin der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren méglich. Kongruenzgebot
(Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1 LEP 2002), Beeintrdchtigungsverbot (Plansatz 3.3.7.1 (1)
Satz 2 LEP 2002) und Integrationsgebot (Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 LEP 2002) sind
dabei zu beachten.

Z (4) EinzelhandelsgroBprojekte sind im Einzelfall auch in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion zuldssig, wenn

- sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung geboten sind oder

- diese in VerdichtungsrGumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzenfren zusammengewachsen sind.

Kongruenzgebot, Infegrationsgebot und Beeintrdchtigungsverbot sind dabei zu
beachten.

Z (5) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentsliste in der Begrindung) sind nur an integrierten Standorten zul&ssig.
Dazu werden zentraldrtliche Versorgungskerne als ,,Standort fUr Einkaufszentren,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe und groBflGchige Handelsbetriebe als
Vorranggebiet festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

[...]

Sortimente, die der Grundversorgung dienen, sollen wohnungsnah erhdltlich sein.
EinzelhandelsgroBprojekte, die der Grundversorgung dienen, sind deshalb auch
auBerhalb der zentralbrtlichen Versorgungskerne méglich, wenn sie nach
raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung geboten sind. Die Standorte muUssen stGdtebaulich integriert und
verbrauchernah sein. Sie durfen keine schéadliche Wirkung im Sinne des
BeeintrGchtigungsverbots erwarten lassen, insbesondere auf die zentralbrtlichen
Versorgungskerne und die wohnungsnahe Versorgung anderer Gemeinden. Das
Kongruenzgebot ist zu beachten.

Aufgrund § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG und § 4 Abs. 1 Satz 1 LplG sind diese
Ziele der Raumordnung von der Gemeinde bei der Bauleitplanung zu beachten.
Die Bauleitpl@ne sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen, was durch den
Regionalverband im duBersten Fall mit einem Planungsgebot nach § 21 Abs. 1
LplG zwangsweise durchgesetzt werden kann. Wenn die Gemeinde dem
Planungsgebot nicht nachkommt, wird die Rechtsaufsichtsbehdrde an ihrer Stelle
tatig (§ 21 Abs. 2 LplG).



Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung auf ca. 1.092 m? Verkaufsfldche
Uberschreitet der bislang kleinfldchige Markt die Schwelle zur GroBflGchigkeit mit
der Folge, dass § 11 Abs. 3 BauNVO zur Asnwendung kommt. Die beigefigten
Untersuchungen der GMA (Anlagen 2 und 3) weisen aus Sicht der Verwaltung
sowie ALDI nach, dass der Markt als atypisch im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
und als Nahversorgungsstandort anzusehen ist. Regierungsprdsidium,
Regionalverband und Landratsamt teilen diese Auffassung nicht. Dies wird
begrindet mit einer teil- bzw. nichtintegrierten Lage, mit Auswirkungen auf den
Standort Walddorfhdslach (Netto-Markt) und entsprechenden Umsatzabzigen
durch das groBfladchige Vorhaben sowie mit der aus Behdrdensicht nicht
ausreichend nachgewiesenen Nahversorgerfunktion. Das Landratsamt
Reutlingen hat die Ablehnung des Bauantrags angekundigt. Die Verwaltung
hingegen halt den Standort fUr integriert, zumal weitere
Wohnbaulandentwicklungen -wenn Uberhaupt- hdchstwahrscheinlich im
Baumsatz erfolgen werden. ALDI ist willens, die Einstufung als atypischen Markt
angesichts sich wandelnder Einschdtzungen in Fachwelt und Rechtsprechung vor
dem Verwaltungsgericht zu erstreiten. Die Verwaltung unterstUtzt dieses Ansinnen,
da aus ihrer Sicht kommunalpolitisch nicht zu rechtfertigen ist, dass der
Einzelhandelsstandort Pliezhausen insgesamt durch KaufkraftabflUsse vor allem in
die Agglomeration Neckartenzlingen geschwdcht wird, wo der Verband Region
Stuttgart und das Regierungsprasidium Stuttgart offenkundig andere MaBstdbe
an die Beurteilung derselben Vorhaben anlegen als im Regierungsbezirk
TUbingen bzw. im Gebiet des Regionalverbands Neckar-Alb. Somit fehlt es der
Gemeinde Pliezhausen im Zusammenwirken mit den ortlichen Einzelh&ndlern -
salopp formuliert- an den Mitteln, sich gegen den Kaufkraftabfluss zu wehren,
wohingegen andernorts -Uberspitzt formuliert- immer noch weiter attraktiviert und
erweitert wird. Ob ALDI mit einer entsprechenden Klage Erfolg haben wird, 1asst
sich nicht verlasslich abschatzen; vereinzelt sind in der Rechtsprechung jedenfalls
schon Tendenzen erkennbar, die einen Klageversuch nicht als von vornherein
zum Scheitern verurteilt erscheinen lassen.

Die mit dem Vorhaben einhergehende Reduktion von 105 auf 921 Stellplatze
scheint der Verwaltung angesichts des Umstands, dass tatsdchlich zu den
Offnungszeiten des Marktes faktisch regelmaBig Stellplatze auf dem Areal frei
sind, unproblematisch. Auch baurechtlich reichen die 91 Stellpl&tze aus.

lll. Angestrebte Bebauungsplandnderung

Das von Aldi eingereichte Baugesuch steht mit drei Festsetzungen des
Bebauungsplans im Widerspruch:

- GemdaB Ziffer 1.1.1 der textlichen Festsetzungen ist in dem Plangebiet nur ein
Einzelhandelsbetrieb mit begrenztem Warensortiment zuldssig.

- GemdB Ziffer 2.2 der textlichen Festsetzungen, ist die maximale Verkaufsfldche
auf 750 m? und die maximale Geschossflache auf 1.200 m2.

- Das Vorhaben verstoBt darUber hinaus gegen die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzte Baugrenze, da der erweiterte Aldi Markt nach dem
eingereichten Baugesuch in die nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen
hineinragt.



Das Landratsamt stUtzt seine angekindigte Ablehnungsentscheidung auf diese
drei Bebauungsplanbestimmungen. Die beiden ersteren sind dabei mangels
rechtlicher Zulassigkeit als unwirksam anzusehen (vgl. Stellungnahme Kanzlei Dr.
Kroll & Partner - Anlage 4); sie sind damit gemaB § 1 Abs. 3 BauGB im Rahmen
einer erforderlichen Bebauungsplandnderung aufzuheben und durch wirksame
Festsetzungen zu ersetzen (Nutzungskatalog nach § 8 BAuNVO, beschrénkt auf
den Stérgrad eines Mischgebiets). In diesem Zuge kann die UGberbaubare
GrundstUcksfl&dche erweitert werden, denn die reine groBerfldchige Ausdehnung
des Gebdudes als bislang ist vorliegend staddtebaulich unbedeutend und
unbedenklich. Damit wirde dann auch der Verstol3 gegen die Uberbaubare
GrundstUcksfldche wegfallen, zu der das Landratsamt nicht bereit ist, eine
Befreiung zuzulassen, was nach Ubereinstimmender Auffassung von ALDI und
Verwaltung nicht vor Gericht wird erstritten werden kdnnen wird, da das
Landratsamt diesbeziglich eine Ermessenentscheidung zu treffen hat. Mit der
vorgenannten Anderung, die auf diese drei Punkte beschrénkt bleiben soll und
welche ALDI entsprechend erbittet und beantragt, kbnnte die Voraussetzung
dafur geschaffen werden, dass der Bauantrag nicht mehr -allein- aufgrund der
Uberschreitung der Uberbaubaren Fldche abgelehnt werden kénnte, da dieser
Umstand wegfallen wirde. Bei der Aufhebung der unwirksamen Festsetzungen
handelt es sich lediglich um klarstellende Anderungen, zu denen die Gemeinde
gemdB § 1 Abs. 3 BauGB aufgerufen ist. Die Anderungen sind im verénderten
Verfahren nach § 13 BauGB durchfGhrbar. ALDI kénnte dann die
unterschiedlichen Auffassungen in Bezug auf das Regime nach § 11 Abs. 3
BauNVO gerichtlich kléren; zu einer solchen PrGfung wirde es bei Beibehaltung
der Uberbaubaren Fldche in der derzeit gultigen Form nicht kommen. Die
Verwaltung pladiert daher dringend dafUr, diesen Weg zu beschreiten, um eine
-hoffentlich erfolgreiche- gerichtliche Klarung ermdglichen zu kdnnen.
Raumordnerische Belange, die der Anderung entgegenstehen, sind nicht
erkennbar. FUr die urspringlich angedachte Sortimentsfestschreibung auf dem
jetzigen Niveau fehlt es aus den beschriebenen Grinden an einer
Rechtsgrundlage, sodass kunftig der Markt -richtigerweise- einzig anhand des
Regimes des § 11 Abs. 3 BauNVO beurteilt wirde.

Regierungsprasidium und Regionalverband drédngen hingegen auf eine
Sondergebietsausweisung fur groBfl&dchigen Einzelhandel, was interessanterweise
fir méglich gehalten wird. HierfUr ware allerdings aufgrund des
Entwicklungsgebots entweder eine Anderung des Fi&chennutzungsplans oder
eine Anpassung desselben im Rahmen eines § 13a-Verfahrens erforderlich. Das
Landratsamt drangt hierzu im Vorfeld auf eine vertiefte Untersuchung auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung, d.h. dem Fldchennutzungsplan, wohl auch,
um die Gemeinde verstarkt zu der vom Landratsamt seit Idngerer Zeit
eingeforderten Fortschreibung des Flachennutzungsplans zu drngen, die
grundsatzlich perspektivisch auch ansteht, auf die aber aufgrund der in den
letzten Jahren und derzeit GuBerst dynamischen Entwicklungen im
planungsrechtlichen Bereich aktuell vorerst weiterhin verzichtet werden soll.
Letztlich dreht man sich also auch diesbeziglich im Kreis bzw. droht, weiterhin Zeit
zu verlieren, mit allen negativen Auswirkungen auf den Einzelhandelsstandort
Pliezhausen. Daher soll der vorgeschlagene Weg beschritten werden. Sollte ALDI
vor dem Verwaltungsgericht unterliegen, ware das weitere Vorgehen zu prifen.



Da zum Redaktionsschluss die Entwurfserarbeitung fur die
Bebauungsplandnderung nicht mehr moglich war, bittet die Verwaltung den
Gemeinderat um die Ermdachtigung, im beschriebenen Umfang verfahren zu
kdnnen und aus Zeitgrunden gleich nach Entwurfserarbeitung in die 6ffentliche
Auslegung einsteigen zu kdnnen. Dem Gemeinderat werden die Entwlrfe dann
mit den eingegangenen Stellungnahmen zur finalen Entscheidung
(Satzungsbeschluss) vorgelegt, sodass er stets Herr des Verfahrens bleibt.
Verfahrens- und planungsrechtlich ist diese Vorgehensweise zul&ssig. Einer
férmlichen Biligung der Entwurfe vor der &ffentlichen Auslegung durch den
Gemeinderat bedarf es rein rechtlich nicht.

gez.
Stefan Adam

Anlagen:
Anlage 1: Baugesuchspldne

Anlage 2: Auswirkungsanalyse GMA vom 01.03.2019

Anlage 3: Ergdnzende Stellungnahme der GMA vom 24.07.2019

Anlage 4: Stellungnahme Kanzlei Dr. Kroll & Partner vom 10.03.2021

Anlage 5: Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften in der derzeit glltigen
Fassung



