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1. LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Ellhofen zwischen der
Bahnlinie bzw. der KreisstaBe 2113 (BahnhofstraBe und dem Talraum der Sulm. Die FIdchen
biden zusammen mit den gewerblichen Fldchen der Stadt Weinsberg optisch ein
gemeinsames Gewerbegebiet stlich der BAB 81.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Abtsécker | + 1l - 1. Anderung Heilbronner Wed",
der am 05.01.1973 in Kraft getreten ist, sind zwei Sondergebiete nach § 11 (3) Baunutzungs-

verordnung festgesetzt, in denen Einkaufszentren und Verbrauchermdrkte fUr die Uber-
gemeindliche Versorgung zuldssig sind. Im sudlichen Teil des Sondergebiets (SO1) befindet

sich ein rechtskraftig genehmigter Edeka-Markt mit einer Verkaufsfldche von ca. 2.670 m?.

Der nérdliche Teilbereich des Sondergebiets (SO2) wird derzeit nicht fUr Einzelhandels-
zwecke genutzt (sieht man von der Gewerbeanmeldung fir einen Online-Handel ab). Die
Firma Edeka méchte einen Ersatzneubau im Bereich SO1 errichten, der die bisherige

GréBe, gemessen an der Verkaufsfldche, nicht Uberschreitet. Zwischen der Fa. Edeka und
dem Regionalverband besteht Einvernehmen, dass durch den Ersatzneubau die Verkaufs-
flache fur Sortimente des Nichtlebensmittelbereichs im Vergleich zum bestehenden
Lebensmittelmarkt sowohl in ihrer Gesamtheit als auch bezogen auf die derzeit
angebotenen Sortimente und deren jewellige Verkaufsfiéiche nicht erweitert wird, um

schadliche Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden zu vermeiden.

Der Bebauungsplan von 1973 verstéBt Ansicht des Regionalverbandes gegen die im
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 festgelegten GCrundséize und Ziele der Raum-
ordnung. So lagen der bestehende Markt und die festgesetzten Sondergebietsfldchen

nicht verbrauchernah und in die Siedlung integriert (siehe Plansatz 3.3.7.2 des Landes-

entwicklungsplanes (LEP)). Zudem widersprdche der Bebauungsplan sowohl dem
Konzentrationsgebot, wonach regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zul&ssig sind, als auch dem Kongruenzgebot,
wonach die zul@ssige Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte sich nach der
Einwohnerzahl des zentralen Ortes und seines Verflechtungsbereichs richte (Ziele nach
Plansatz 2.4.3.2.2). Bei den Zielen der Raumordnung seien auch die nicht ausgeschépften

Verkaufsflédichen im SO1 und SO2 zu berUcksichtigen, deren baurechtliche Umsetzung wohl
einen VerstoB gegen das Beeintréichtigungsverbot des Landesentwicklungsplans 2002 mit
sich bringen wirde. Zwischen der Gemeinde Ellhofen und dem Regionalverband
Heilbronn-Franken bestand daher Einvernehmen, dass eine zeitnahe Anpassung des
Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung erfolgt, um raumordnerisch sch&dliche
und unzuldssige Entwicklungen, die Uber die rechtsverbindlich genehmigte

Einzelhandelsnutzung  hinausgehen, zu verhindern. Die Anpassungspflicht des
Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung ergibt sich aus § 1 (4) Baugesetzbuch.
Klarstellend verweist auch Plansatz 2.4.3.2.8 auf die Anpassungspflicht. Die Verwirklichung
des Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020 ist ohne die gesetzlich vorgeschriebene
Anpassung des Bebauungsplans hinsichtlich der genannten Ziele gef&hrdet.

Die Gemeinde Ellhofen will deshalb den Bebauungsplan ,,Abtsdcker | + 1l - 1. Anderung
Heilbronner Weg" unter Beachtung der genannten Ziele der Raumordnung dndem. So

werden insbesondere nicht durch Einzelhandel genutzte Sondergebiete im Bereich SO2
zurlckgenommen und raumordnerisch unschddliche Nutzungsarten nach Baunutzungs-
verordnung festgesetzt (Gewerbegebiet). Hierbei soll sichergestellt werden, dass auch
Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (Verkaufsfidche
kleiner 800 m?), von deren Konzentration mit Verweis auf Plansatz 2.4.3.2.5 ebenfalls
schadliche Wirkungen ausgehen kdnnen (Einzelhandelsagglomerationen), ausgeschlossen

werden. Im Bereich des SO1 wird die Einzelhandelsnutzung so reduziert, dass der jetzt
geplante Ersatzbau genehmigungsfdhig ist. Die hierfir erforderliche Sondergebiefs-

festsetzung nach § 11 (3) Baunutzungsverordnung regelt dabei sowohl die maximale
Gesamtverkaufsfiiche des Marktes als auch die zul@ssigen Sortimente einschlieBlich deren
jeweils maximal zuldssige Verkaufsfldchen.

Um eine rechtssichere Anderung des Bebauungsplans zu gewdhrleisten, hat die
Gemeinde Ellhefen ein Einzelhandelskonzept erstellt, welches als Anlage der Begrindung
beiliegt. Dieses Konzept sieht den Ausschluss der zentren- und nahversorgugnsrelevanten
Sortimente in den Gewerbegebieten der Gemeinde vor.
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3. UBERGEORDNETE ZIELSETZUNG

Der Fl&ichennutzungsplan, der in den n&chsten Jahren fortgeschrieben werden soll, weist
noch zwei Sondergebiete aus, wie es den rechtsverbindlichen Festsetzungen der
Bebauungspldne entsprach. Davon kann das noérdliche zukUnftig entfallen. Der
Bebauungsplan ist trotzdem vermutlich vom Landratsamt zu genehmigen.

Auszug aus der Raumnutzungskarte 2020. Die Fldchen sind im westlichen Teilbereich als
gewerbliche Fldchen enthalten, im &stlichen als Wohnfldchen, hier ware eine Berichtigung

sinnvoll. Vermerkt ist noch das Wasserschutzgebiet. Nordlich grenzt ein regionaler Grinzug
an, stdlich die Stadtbahnlinie.




4. GELTUNGSBEREICH UND BENACHBARTE BAULEITPLANUNG

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Bereich des Bebauungsplanes ,Abtsdcker III*
soweit er noch in Kraft war. Westlich bildet die Gemarkungsgrenze zur Stadt Weinsberg die
Grenze, die FlGichen dort sind ebenfalls als gewerblic he FiGchen ausgewiesen.

Im sUdlichen Bereich wurde der dort damals einbezogene Teilbereich der BahnhofstraBe
zwischenzeitlich durch den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Weinsberg/Ellhofen am
Autobahnkreuz — Teilgebiet 3 West/3 Ost (BahnunterfGhrung)” gedndert. Der Geltungs-
bereich verlauft hier entlang der eingemessenen Gehweghinterkante. Die FlGchen
dahinter werden als Bdéschungsfldchen genutzt und sind fir die 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen nicht mehr erforderlich. Zwar kann sie auch der benachbarte Betrieb (Lagerhalle
EDEKA) nicht direkt nutzen, wei das Betriebsgrundstick mehrere Meter abgegraben
wurde, aber das GrundstUck zu arrondieren ist schon aufgrund der NutzungsmaBe und der
vorhandenen Einz&unung sinnvoll.

Nordlich verlauft der Geltungsbereich entlang den FlurstOcksgrenzen, anhand des
Luftbildes schien es keine gréBeren Abweichungen zum angrenzenden Feldweg zu
geben. Die Fldchen sind dem unUberplanten AuBenbereich zuzuordnen und aufgrund der
Lage neben oder im regionalen Grinzug wenig fUr eine Erweiterung geeignet.

Vom Bebauungsplan ,,Abtsécker | u. Il - 1. Anderung Heilbronner Weg" wurden nur die
Teile einbezogen, die als Sondergebiet oder als gewerbliche Fidchen ausgewiesen waren.
Die als Mischgebiet UGberwiegend mit einer kleinteilligen Bebauung versehenen FlGchen
wurden auBen vor gelassen. Es scheint die Wohnnutzung zu dominieren. Der Geltungs-
bereich orientiert sich hier auch an den FlurstGcksgrenzen.

Entlang der BahnhofstraBe wurden die Flidchen soweit einbezogen, als Enmessungen Gber
den Bestand vorlagen und keine Anderungen zu erwarten sind (etwa bis auf Héhe der
Kinderarztpraxis). Bei den Ubrigen Fldchen entlang der BahnhofstraBe Richtung Ellhofen

sind Anderungen des Bestandes erforderlich, denn hier sind noch die urspringlichen

Strukturen mit ehemaligem Industriegleis, Zufahrten und groBen B&dumen vorhanden. Da

derzeit keine konkreten Planungen zu der Gestaltung der Verkehrsfldche vorliegen (diese
mUsste auch die Zufahrten der benachbarten Wohngrundsticke berlcksichtigen), wurde

der Bereich auBen vor gelassen.

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Auf den Umweltbericht wird verwiesen. Zusétzliche Eingriffe in den Naturhaushalt ergeben
sich durch die Planungen nicht.

6. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Die Fldchen wurden als gewerbliche Baufldchen bzw. als Sonderbaufléchen ausgewiesen.
Die Sonderbaufldchen wurden entsprechend des genehmigten Bestandes so beschrénkt,

dass eine Erweiterung, die den Zielen des Regionalplanes nicht entsprochen hétte, nicht

mehr zuldssig ist. Dem gleichen Zweck dienten auch die detaillierten Sortimentsbeschrén-

kungen. Die FlGdchengréBen wurden dem aktuellen Baugesuch entnommen, sie entspre-

chen dem, was der Regionalverband auch angesichts der genehmigten Sortimente
gerade noch fUr tolerierbar halt, um keine nachteiligen Auswirkungen auf die benach-

barten Gemeinden zu erhalten. Dabei wurden die Festsetzungen so gewdhlt, dass der
Betreiber auf sich (mitunter schnell) &dndernde Anforderungen flexibel reagieren kann,

solange er die Obergrenzen einhdlt. Die einzelnen Werte wurden flexibilisiert, um die nicht

festsetzbaren Sonderverkaufsfiichen von Tschibo, die Aktionsfldéchen und die Saison-
verkaufsflichen mit abzudecken. Als Verkaufsfildche wurde dabei nicht nur die reine
Regalfldche, sondern auch die davor liegende (halbe) GangflGche bericksichtigt.
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Der Beftreiber hat auf den benachbarten Grundstlcken ein Zentrallager, mit dem er
andere Mdarkte zeitnah beliefern kann, bzw. eine AbstellflGche fUr Lkw. Der Ausschluss des
Einzelhandels auf diesen Fldchen erfolgte nach § 1 Abs. 5 BauNVO (gemd@B Urteil des VGH
BW vom 25.07.2013, 8 S 2965/1) und Abs. ? weil es sich um einzelne Sortimente handelte.

Bei den gewerblichen Fl&dchen wurden zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel ausgeschlossen, bei den Sortimenten wurden die Empfehlungen des Einzel-
handelskonzeptes umgesetzt (Ellhofener Sortimentsliste S. 44). Soweit aus der Bestands-
erhebung aus den Gewerbeanmeldungen und den Ortsvergleichen (siehe Karte im
Anhang) sich Einschrénkungen ergaben, wurde ein erweiterte Bestandsschutz
vorgesehen. Dies galt insbesondere fUr den Verkauf von Fahrradartikeln, der auf den
Standort am Uberregionalen Radweg entlang des Sulmtales angewiesen ist.

Die NutzungsmaBe orientieren sich an dem, was auf den benachbarten Fldchen Ublich ist
und liegen damit besonders im Sondergebiet deutlich Uber den jetzt geplanten Bauvor-
haben. Dies wurde bewusst so gewdhlt, um die Umwandlung in andere gewerblichen
Nutzungen (die derzeit in keiner Weise absehbar ist) nicht zu behindern. Eine Auswirkung
auf die Sondergebietsnutzung ergab sich daraus nicht, denn deren Obergrenze ist durch
die Verkaufsflache festgelegt.

Da die gewerblich nutzbaren FlIGdchen zukUnftig nicht mehr vollstdndig versiegelt werden
dirfen, wurde als Ausgleich die Bestimmung aufgenommen, dass Stellpl@tze fir Pkw auch
zukUnftig nicht mit zu rechnen sind. Bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurden daher
konsequenterweise die Verbesserungen, die sich aus dem § 19 Abs. 4 Baunutzungs-
verordnung ergeben, nicht positiv angerechnet.

7. ERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die bestehenden StraBen gesichert. Umbauten am
bestehenden StraBennetz sind derzeit nicht erforderlich.

Die FuBgdngererschlieBung ist ebenfalls Uber die bereits vorhandenen Gehwege
ausreichend gesichert. Je nach Detailplanung kann sich eine Erneuerung des Gehweges
entlang der BahnhofstraBe im &stlichen Bereich lohnen.

Die Haltestelle der Stadtbahn ist wenige Gehminuten in stdlicher Richtung entfernt
vorhanden. Die vorhandene Bushaltestelle wird derzeit nicht bedient.

Die ErschlieBung mit der leitungsgebundenen Infrastruktur, Wasser, Abwasser, Elekirizitét
und Telekommunikation, ist ebenfalls bereits vorhanden. Zwar wdre es sinnvoll, die
vorhandenen Kandle fUr Abwasser und Regenwasser wirden in der oOffentlichen
Verkehrsflidche verlaufen und so einen leichteren Anschluss z.B. der neu zu bauenden
Dachfléichen ermdglichen, das ist aber aufgrund der vorhandenen Hohenunterschiede
derzeit nicht realisierbar. Geprift wurde eine Erweiterung der Regenwasserkanalisation mit
dem Ergebnis, dass aufgrund der Uberlastung der vorhandenen Regenwasserkanalisation
(DN 300) ein neuer Kanal in der AbstdckerstraBe geplant ist, der das Regenwasser des
Neubaus ableiten kann.

8. BODENORDNUNG

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Sinnvoll wdare es, die GrundstUcks-
grenzen entlang der BahnhofstraBe den vor einigen Jahren gedndertem Ausbau
anzupassen und die derzeit privat genutzten Teile der o&ffentliche StraBenflGche
abzugeben sowie im sUddstlichen Bereich der Kreuzung SchillerstraBe/ AbstéckerstraBe
den teiweise auf privatem Grund verlaufenden Gehweg ins &ffentliche Eigentum zu
UberfGhren.
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9. PLANUNGSSTATISTIK

Flache des Geltungsbereiches ca. 13,19 ha 100,0 %
davon:

Verkehrsfldchen ca. 1,38 ha 10,5 %
FIche for Gemeinbedarf ca.0,15ha 1.1%
gewerbliche Baufldchen ca. 9,84 ha 74,6 %
Sonderbaufléche Einzelhandel ca. 1,82 ha 13.8 %

7usatzliche ErschlieBungskosten sind fur die Erweiterung der Regenwasserkanalisation zu
erwarten. Sinnvoll ware es, die nicht fir den Gehweg bendtigten Fl&dchen entlang der
dstlichen BahnhofstraBe zu be grinen.
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