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1. Anderung des Bebauungsplans "Eingeschranktes
Gewerbegebiet Baumsaiz llIA (Kulper 1)",
Pliezhausen, im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass, Inhalt und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Eingeschranktes
Gewerbegebiet Baumsatz lIIA (Kulper 1)*, Pliezhausen, sind am 24.10.2003 in Kraft
getreten. Sie bilden die Grundlage fUr die stGddtebauliche Ordnung eines
wesentlichen Teils des eingeschrankten Gewerbegebiets im Ubergang zwischen dem
Wohngebiet ,,Baumsatz" und dem Gewerbegebiet 6stlich der KreisstraBe 6756.

Dem Erlass des Bebauungsplans vorausgegangen waren intensive und teils
kontroverse Diskussionen Uber die Wiederansiedlung eines Discountmarktes in
Pliezhausen, die veranlasst worden waren durch die SchlieBung des
Lebensmitteldiscounters um die Jahrtausendwende, der bis dahin in der RosenstraBe
im Ortskern Pliezhausens von der Firma Penny betrieben worden war. Lange Zeit war
von der Gemeinde Pliezhausen zum Schutz der bestehenden Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangebote im Ortskern jedwede diesbezUgliche Entwicklung auBerhalb
hiervon abgelehnt und abgewehrt worden, da der Ortskern in jahrzehntelangem
infensiven BemUhen im Rahmen der Ortskernsanierung und -entwicklung zu einem
attraktiven, ansprechenden und stddtebaulich hochwertigen Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum mit vielfaltigen Angeboten entwickelt werden konnte.

Bedingt durch den Wegfall des Discount-Angebots in Pliezhausen einerseits bei
gleichzeitiger Entwicklung von hochwertigen Einzelhandelsstandorten mit
entsprechenden Angeboten in den Nachbargemeinden Kirchentellinsfurt und
Neckartenzlingen andererseits, lieB sich eine Umorientierung der Pliezhduser
Bevolkerung beim Einkauf auch von Lebensmitteln verzeichnen: es wurden vermehrt
die Standorte in den Nachbargemeinden aufgesucht, die bereits damals in der
Angebotsvielfalt, in den FlidchengréBen und den Parkierungsmoglichkeiten
opftimierte Bedingungen aufwiesen und damit bereits damals den sich wandelnden
Gegebenheiten im Einzelhandel und dem ver&nderten Verbraucherverhalten
Rechnung trugen. Als auch in der Gemeinde Walddorfhéslach konkrete
Uberlegungen angestellt wurden, im seinerzeitigen Neubaugebiet ,,Bullenbank



einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln, verstérkte sich die BefUrchtung, die
KaufkraftabflUsse, die bereits in einem nicht mehr zu vernachldssigenden Umfang zu
verzeichnen waren, kdnnten hierdurch noch einmal verstérkt werden. Zu besorgen
war, dass insbesondere die Bevolkerung der auf der Hohe gelegenen Ortsteile nicht
mehr in Pliezhausen selbst einkaufen werden, sondern in den Nachbargemeinden,
und dass infolgedessen auch der im Ortskern aktive Vollsortimenter in Mitleidenschaft
gezogen wird, da es gerade an den Standorten Kirchentellinsfurt und
Neckartenzlingen mit Blick darauf vermehrt zu Verbundeinkdufen kam, dass dort
nicht nur Lebensmitteldiscounter, sondern auch vollsortimentierte Supermdarkte
ansdssig sind.

In dem Bestreben, die mehr und mehr in die Nachbargemeinden abgewanderte
Kaufkraft wieder in der Gemeinde Pliezhausen zu binden und die dortige Versorgung
mit Lebensmitteln zu gewdhrleisten, intensivierte die Gemeinde im Jahr 2003 ihre
Uberlegungen, zur Ergéinzung und Abrundung der vorhandenen
Einkaufsmoglichkeiten im Gemeindegebiet inrerseits zusdtzlich einen sog. Hard-
Discounter anzusiedeln. Da mit dem EDEKA-Markt in dem Ortskern in der Tallage
bereits ein Lebensmittelmarkt vorhanden war, sah man hierfUr einen Standort im
Ortsteil Baumsatz vor, um gemeindegebietsUbergreifend eine wohnortnahe
Versorgung der Pliezhduser zu erreichen. Auf Basis einer Untersuchung der
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg (GMA) und nach
einem intensiven Auswahlprozess wurde als Standort fUr den Discounter das
Plangebiet dieses Anderungsbebauungsplans identifiziert und der Gemeinderat
beschloss, diese Fldche an die Firma ALDI zu verGuBern und die Bebauung mit einem
Hard-Discounter zuzulassen. Damit sollte nicht nur die Nahversorgung im Bereich
Baumsatz verbessert werden, sondern gleichermaBen auch in Gniebel und Dérnach.
Zudem wurde die Ansiedlung des ALDI-Markts als Ergénzung und VervollstGndigung
des Einkaufsangebots in Pliezhausen angesehen. Man zielte darauf ab, mit dem
EDEKA-Markt in der Tallaoge und dem ALDI-Markt in der Hohenlage die
Versorgungssituation in der Gemeinde Pliezhausen gleichermaBen in quantitativer als
auch in qualitativer Hinsicht zu verbessern und ging davon aus, der Bevélkerung
damit ein umfassendes Lebensmittelangebot zu bieten, das es nicht mehr notwendig
werden |asst, hierfUr die Standorte in den Nachbargemeinden aufzusuchen.
BezUglich der Versorgungssituation im Ortskern waren seinerzeit keine negativen
Auswirkungen erwartet worden. Dies auch deshalb, weil die Firma ALDI neben dem
Kaufpreis fur das BaugrundstUck seinerzeit einen namhaften Infrastrukturbeitrag im
oberen sechsstelligen Bereich geleistet hatte, 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, mithin eine MaBnahme, die sehr wesentlich der Starkung des Ortskerns und
der dortigen Einkaufsinfrastruktur gedient hatte und unverdndert dient und dabei
insbesondere dem EDEKA-Markt zugutekommt. In der Nachschau |dsst sich diese
Prognose als zutreffend bewerten. Insbesondere der EDEKA-Markt (seinerzeit noch
unter dem Vorbetreiber) hat auch aufgrund seines deutlich umfassenderen
Sortiments und der wesentlich groBeren Angebotstiefe keine Nachteile erfahren.



Um fUr die Ansiedlung des ALDI-Marktes die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, wurde von der Gemeinde der Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften ,,Eingeschréinktes Gewerbegebiet Baumsatz IIIA (Kulper 1)
aufgestellt. Der Bebauungsplan regelt bezUglich der Art der baulichen Nutzung for
das 6.074 m? groBe Plangebiet dieses Anderungsbebauungsplans, 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 Geschossfladche auf 1.200
m?2.

Auf Grundlage dieses Bebauungsplans wurde der Neubau der ALDI-Filiale mit einer
Verkaufsfldche von 671,75 m? und einer Gesamtnutzfldche von 1.099,72 m? sowie 111
Stellplatzen am 13.11.2003 baurechtlich genehmigt. Am 29.04.2004 eroffnete ALDI
seine bestehende Filiale am Standort JusistraBe 1 auf der Hochfldche im Baumsatz.
Am 08.09.2010 wurden eine geringfigige Erweiterung sowie der Anbau eines
Backvorbereitungsraums genehmigt. Die Verkaufsfldche betragt seither 799,85 m?,
die Gesamtinutzfldche (=Geschossfldche) 1.283,82 m2. Die Erhéhung der
Verkaufsfldche wurde mit Zustimmung der Gemeinde und der
Raumordnungsbehdrde beim Regierungsprdsidium TUbingen vom Landratsamt
Reutlingen als zust&ndiger unterer Baurechtsbehdrde befreit, ebenso die
Uberschreitung der zuldssigen 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 Stellpldtze wurde in diesem Zuge
auf 105 reduziert. Die heutige Artikelanzahl liegt laut ALDI bei ca. 1.500 Basisartikeln
zzgl. Aktionsartikeln.

In Ansehung dieser Sortimentserweiterung und in Ansehung dessen, dass sich die
Verhdltnisse im Einzelhandel in den letzten knapp 20 Jahren auch allgemein
abermals gedndert haben, strebt ALDI an, ihre Pliezh&user Filiale nochmals zu
erweitern; dies insbesondere, um den verGnderten (gestiegenen)
Kundenansprichen auf mehr Fldche begegnen und so ein zeitgemdBes
Warenangebot in ansprechender Prasentation darbieten zu kédnnen. Es soll mehr
Platz fUr das Einkaufen (breitere Gange, niedrigere Regale) generiert und eine
hochwertigere und ansprechendere Warenprdsentation erméglicht werden. Bereits
im Jahr 2017 hatte ALDI im Zusammenhang mit der fldchendeckenden
Modernisierung ihrer Filialen den Wunsch geduBert, auch die Pliezhduser Filiale
baulich erweitern zu kbnnen. Vorgesehen sind konkret die Erweiterung des
Gebdudes um 4,60 m und der Anbau eines Pfandraums sowie die Umgestaltung des
Ein- und Ausgangsbereichs. ALDI strebt hiermit eine weitere Aufwertung der Filiale
und eine Starkung des Standorts an, wie sie bspw. in Neckartenzlingen bereits
umgesetzt wurde. Aus Sicht der Gemeinde ist das Vorhaben zu begriBen, da nach
wie vor viele Kunden in die Agglomeration nach Neckartenzlingen abwandern und
dort dann auch ihre vollstdndigen Einkdufe 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 Pliezh&user Ortskern. Die MaBnahme dient aus Sicht der Gemeinde damit nicht



nur der Starkung des ALDI-Filialstandorts, sondern auch des Ortskerns Pliezhausen und
des Einkaufsstandorts Pliezhausen insgesamt. Durch diese Erweiterung wurde der
ALDI-Markt eine Geschossfldche von knapp 1.700 m? bei einer Verkaufsfldche von
knapp 1.100 m? erhalten. Sie ist Gegenstand eines Bauantrags, der derzeit beim
Landratsamt Reutlingen anhdngig ist.

Das Erweiterungsvorhaben steht mit drei Festsetzungen des Bebauungsplans, wie er
derzeit gilt, in Widerspruch:

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

- Gemdag Ziffer 2.2 der textlichen Festsetzungen, ist die maximale Verkaufsfldche
auf 750 m? und die maximale Geschossfldche auf 1.200 m? beschrdnkt.

- Das Vorhaben verstdoBt darGber 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 Reutlingen als zust&ndige untere Baurechtsbehoérde hat
angekUndigt, auf diese drei Bebauungsplanbestimmungen gestutzt, den Bauantrag
der ALDI Aichtal GmbH & Co. KG ablehnen zu wollen. Ungeachtet dessen, dass
jedenfalls die Ziffern 1.1.1 und 2.2 der textlichen Festsetzungen durch die
tatsdchlichen Gegebenheiten Uberholt wurden, da der ALDI-Markt (jeweils in
baurechtlich genehmigter Weise) ein breiteres Warensortiment als festgesetzt fOhrt
und Uber gréBere FldchengroBen als festgesetzt verfigt, halt die Gemeinde sowohl
an diesen Festsetzungen als auch an der Festsetzung zur Uberbaubaren
GrundstUcksfléche, die sich an der seinerzeit von ALDI geplanten Gebdudekubatur
des Marktes orientierte, auch in der Sache nicht mehr fest. Dies darum nicht, weil sich
das Plangebiet dieses Anderungsbebauungsplans neben dem Ortskern als
Nahversorgungsstandort fUr die Ortsteile Baumsatz, Gniebel und Dérnach etabliert
hat. Es hat sich gezeigt, dass die Restriktionen zum Schutz des Ortskerns nicht (mehr)
geboten sind, sondern dass das Nebeneinander von Vollsortimenter im Ortskern und
Discounter in Baumsatz funktioniert, wie dies in dem Bebauungsplan von Anfang an
angelegt war. Es soll deshalb sichergestellt werden, dass an dem Standort auch
unter den heutigen Gegebenheiten im Einzelhandel nachhaltig die Nahversorgung
aufrechterhalten bleibt. HierfUr ist eine bauliche Erweiterung des Marktes zu
ermdglichen. Im Ubrigen bestehen rechtliche Bedenken an der RechtmaBigkeit der
Ziffern 1.1.1 und 2.2 der textlichen Festsetzungen. Um die gednderte stGddtebauliche
Zielsetzung der Gemeinde umzusetzen und die Bedenken an der RechtmdaBigkeit der
Festsetzungen zu beseitigen, sind die Festsetzungen gemaB § 1 Abs. 3 BauGB im
Rahmen einer erforderlichen Bebauungsplandnderung aufzuheben und zu
beseitigen. Die Festsetzungen sind durch wirksame Festsetzungen, die die heutigen
stddtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde wiedergeben, zu ersetzen
(Nutzungskatalog nach § 8 BAuNVO, beschrénkt auf den Stérungsgrad eines
Mischgebiets). Dies gebietet § 1 Absatz 3 S. 1 BauGB, wonach die Gemeinde
verpflichtet ist, Bauleitpldne aufzustellen (und zu dndern), sobald und soweit es fur
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Insofern bedingen der
Umstand, dass die Ziffern 1.1.1 und 2.2 der textlichen Festsetzungen nicht mehr den
gednderten stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde entsprechen und damit
nicht mehr stddtebaulich gerechtfertigt sind, und die Bedenken an der



RechtsmdaBigkeit dieser Festsetzungen die ersatzlose Aufhebung dieser
Festsetzungen. Zur RechtmdaBigkeit der Festsetzungen ist festzuhalten:

a) Festsetzung Ziff. 1.1.1

GemdaB § 1 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BAuNVO kann festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen
baulichen oder sonstigen Anlagen zul&ssig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Eine solche Feinsteuerung setzt jedoch
voraus, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Dies
ist hier bei dem Plangebiet A indessen nicht der Fall. So werden dort gemdaB Zziff. 1.1.1
der planungsrechtlichen Festsetzungen alle nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein und
gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen mit
Ausnahme eines ndher bezeichneten Einzelhandelsbetriebs. Damit wird das
Nutzungsspekirum derart eingeschrdnkt, dass sich die Zweckbestimmung des § 8
Abs. 1 BauNVO in dem Plangebiet A nicht mehr niederschlagt.

b) Festsetzung Ziff. 2.2

Entsprechendes qilt fUr die Festsetzung in Ziff. 2.2 (Begrenzung der Verkaufs- und der
Geschossflache). Die Vorschriften in §§ 16ff. BAuNVO zum MaB der baulichen
Nutzung sehen eine derartige Verkaufs- bzw. Geschossfldchenbegrenzung nicht vor.
Das Bundesverwaltungsgericht hat entschieden, dass eine im Bebauungsplan
erfolgte Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhdngigen
Verkaufsfldchenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels mangels
Rechtsgrundlage unzuldssig ist (BVerwG, Urteil vom 3. 4. 2008 - 4 CN 3/07).

c) Teilunwirksamkeit des Bebauungsplans

Die Unwirksamkeit dieser Festsetzungen fGhrt nicht zur Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans. Die Unwirksamkeit eines Teils eines Bebauungsplans hat dann nicht
die Gesamtunwirksamkeit zur Folge, wenn die restlichen Festsetzungen auch ohne
den ungultigen Teil noch eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung im Sinn des § 1 Abs.
3 BauGB bewirken kbnnen und mit der gebotenen Sicherheit anzunehmen ist, dass
die Gemeinde auch einen Bebauungsplan dieses eingeschrankten Inhalts
beschlossen hatte (vgl. BVerwG, B.v. 6.11.2007 - 4 BN 44.07 - juris Rn. 3). Diese
Voraussetzungen liegen angesichts der bereits erteilten Befreiungen und den
Bestrebungen der Gemeinde, die Erweiterung des Aldi-Marktes zu ermdglichen, vor.

Die Festsetzungen sind deshalb in Ermangelung einer sie deckenden
stddtebaulichen Zielsetzung und infolge ihrer Rechtswidrigkeit im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplandnderungsverfahrens ersatzlos aufzuheben. Es verbleibt
bei der Ausweisung eines Gewerbegebiets, in dem nur solche Nutzungen zuldssig
sind, die das Wohnen im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO nicht wesentlich stéren. In
diesem Zuge kann und soll die Gberbaubare Grundsticksfldche erweitert werden,



denn die reine groBerfldchige Ausdehnung des Gebdudes als bislang ist vorliegend
gerade auch unter BerUcksichtigung des Verhdltnisses der bisherigen Gebd&udegréBe
zu der vorhandenen GrundstUcksfldche sowie der Umgebungsbebauung
stddtebaulich unbedeutend und unbedenklich. Damit wirde dann auch der Verstol3
gegen die Uberbaubare Grundstucksfldche wegfallen, zu der eine Befreiung nach
Auffassung des Landratsamts nicht méglich sein wird. Die Anderung soll auf diese
drei Punkte beschrankt bleiben. Weitere Anderungsbedarfe bestehen nicht.

Es besteht aus Sicht der Gemeinde insbesondere nicht die Notwendigkeit, fOr das
Plangebiet A das eingeschrankte Gewerbegebiet zusatzlich in ein Sondergebiet
umzuwidmen. Die Notwendigkeit ergibt sich nicht mit Blick auf die geplante
VergroBerung der Geschossfldche des Marktes auf knapp 1.700 m? und der
VergroBerung der Verkaufsfldche auf knapp 1.100 m2. Der Bebauungsplan soll zwar
gerade dazu dienen, die Erweiterung des Marktes auf diese FIidchengréBen zu
ermoglichen. Dies wird aber bereits mit der Gewerbegebietsfestsetzung erreicht.

Insofern gilt:

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:

§ 11 Sonstige Sondergebiete
(3)

I. Einkaufszentren,

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

3. sonstige groBflGchige 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 fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sind insbesondere schddliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in 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 Geschossflache 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?
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Geschossfldche 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 berUcksichtigen.

Die Grenze zur GroBflachigkeit wurde vom Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom
24.11.2005 auf 800 m? angehoben. Im stadtebaulichen Zulassigkeitsregime 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
Grofflachigkeit sind Einzelhandelsbetriebe in Dorfgebieten, Mischgebieten, Urbanen
Gebieten, Kerngebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten allgemein
zul@ssig, soweit nicht durch Bebauungsplanfestsetzungen entsprechende
Beschrdnkungen vorgenommen wurden.

Ab einem Uberschreiten der Grenze zur GroBfl&chigkeit unterfélit 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 PrGfung der Auswirkungen erfolgt.
Dies bedeutet auch, dass in einem solchen Fall die mdglicherweise bestehenden
(vor Erreichen der Grenze zur GroBflachigkeit nicht gepruften) Auswirkungen im Sinne
einer Vorbelastung nicht auBer Betracht blieben, sondern in die Zuldssigkeitsprifung
vollumfanglich mit einbezogen werden muUssen. Dabei greift ab einer
Geschossflache von 1.200 m? die gesetzliche Regelvermutung ein, die jedoch sowohl
nach oben als auch nach unten widerlegbar ist.

Die PrOfung des Vorliegens dieser Voraussetzungen ist Sache der unteren
Baurechtsbehdrde im Baugenehmigungsverfahren. ALDI hat aber im laufenden
Baugenehmigungsverfahren aus Sicht der Gemeinde nachvollziehbar dargelegt und
nachgewiesen, dass sich hier die Regelvermutung widerlegen I&sst, und dass die
Pliezh&user ALDI-Filiale auch dann keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO enftfalten wird, wenn sie auf knapp 1.100 m? Verkaufsfliche und auf knapp
1.700 m? Geschossflache vergroBert wird. Deshalb hatte die Gemeinde auch ihr
Einvernehmen zu den Erweiterungsvorhaben erteilt. Dabei hatte sich die Gemeinde
insbesondere davon leiten lassen, dass es sich bei dem Plangebiet A um einen
Nahversorgungsstandort handelt, den es langfristig zu sichern gilt.

In Ansehung dessen ging und geht die Gemeinde Pliezhausen davon aus, dass der
erweiterte ALDI-Markt auch in Ansehung dessen, dass erim Sinne von § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauNVO groBflachig ist und die Regelvermutung von Satz 3 dieser Vorschrift
ausldst, nicht unter das Sonderregime des § 11 Abs. 3 BauNVvO fallt, sondern in dem



Gewerbegebiet als Gewerbebetrieb aller Art gemdaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zul@ssig ist, sodass die Ausweisung eines Sondergebiets entbehrlich ist.

Fallt der ALDI-Markt mit knapp 1.100 m? Verkaufsfidche und knapp 1.700 m?
Geschossflache als Nahversorger nicht in den Anwendungsbereich des § 11 Abs. 3
BauNVO, so handelt es sich bei ihm auch mit diesen FldchengréBen nicht um ein
EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des fur die Gemeinde Pliezhausen einschldgigen
Regionalplans Neckar-Alb 2013, dies mit der Folge, dass der erweiterte ALDI-Markt an
den dort niedergelegten Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht zu
messen ist, mithin weder an dem Konzentrationsgebot und dem Integrationsgebot
noch an dem Beeinfrachtigungsverbot und dem Kongruenzgebot.

2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist im Anderungsdeckblatt 1 zum zeichnerischen Teil
vom 06.12.2022 dargestellt.

3. Verfahren nach § 13 BauGB (,,vereinfachtes Verfahren')

FUr die Anderung des Bebauungsplans wird das vereinfachte Verfahren gemé&Bs § 13
BauGB durchgefthrt, da der Wegfall der unwirksamen Festsetzungen lediglich
klarstellende Funktion hat und durch die Erweiterung der Baugrenze die Grundzige
der Planung nicht berUhrt werden.

Ein vereinfachtes Plan&nderungsverfahren kann durchgefUhrt werden, wenn die
Anderung - also die Anderung von Darstellungen bzw. Festsetzungen des
Bauleitplans — oder die Ergdnzung — also das Hinzutreten weiterer Darstellungen bzw.
Festsetzungen ohne Verdnderung des Bisherigen — das der bisherigen Planung
zugrunde liegende Leitbild nicht dndert, wenn also der planerische Grundgedanke
erhalten bleibt. Durch den Wegfall der planungsrechtlichen Festsetzungen C. Ziff.
1.1.1 und 2.2. kbnnen die Grundzuge der Planung nicht berGhrt werden, da diese auf
Grund der Unwirksamkeit bereits kein Konzept einer stddtebaulichen Ordnung und
Entwicklung darstellen und eine Anderung insofern nur klarstellende Funktion hat.

Eine Verdnderung der Baugrenze im geplanten Umfang stellt den typischen
Beispielsfall fir die Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB dar. Eine geringfUgige Anderung der Uberbaubaren Grundsticksflache
und des MaBes der baulichen Nutzung berGhrt die Grundzige der Planung nicht.

Die Grundzige der Planung werden durch diese Anderung des Bebauungsplanes
und der Ortlichen Bauvorschriften im Ergebnis nicht berUhrt. Sie ist unter Betrachtung
der stddtebaulichen Ordnung in diesem Gebiet vergleichsweise geringfugig. Es sind
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ferner stddtebaulich keine Gesichtspunkte erkennbar, die gegen eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplans sprechen. Im Ergebnis kann also die
Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltprufung sowie der fruhzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgesehen werden. Vorliegend wird
hiervon Gebrauch gemacht.

4. Belange des Artenschuizes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch-
oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen
sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehdrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Bdumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
UmweltprUfung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und
uneingeschrankt, aber eben auch unmittelbar gegentber jedermann und richten
sich nicht zuvorderst an den Planungstréger. Vielfach werden durch die Anderung
von Bebauungspldnen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche
ZulassigkeitsmaBstabe nur geringfugig verdndert, dies ist bereits in der
tatbestandlichen Voraussetzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
normiert, n&dmlich dass die Grundzige der Planung durch die Anderung nicht berUhrt
sein durfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungspldnen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung ermdglicht. Somit kénnen grundsatzlich durch die mit der
Bebauungsplanung ermdéglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumdéglichkeiten in aller Regel nicht
unmittelbar sofort, sondern oft erst nach langer Zeit Gebrauch gemacht. Die zeitliche
Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Realisierung
von Bauvorhaben ist im Einzelfall hdufig nicht absehbar. Insofern ist die DurchfGhrung
einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt
der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kbnnen. Vorliegend ist gleichwohl von einer
zeitnahen Inanspruchnahme des erweiterten Baurechts auszugehen, weshalb die
Bauherrschaft auf die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen
wird. Das entsprechende Merkblatt der unteren Naturschutzibehdrde ist Uberdies
dem Textteil als Anlage 1 beigefugt.



Die Begrindung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom 20.12.2022
zugrunde.

Pliezhausen, den 21.12.2022

gez.

Christof Dold
BUrgermeister
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