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0. Rahmenbedingungen

0.1 Ausgangslage

In der Stadt Aichtal ist der Abriss und Neubau des am Standort , Riedstralie” ansassigen Aldi Lebensmittel-
discounters geplant. In diesem Zusammenhang soll die Verkaufsfliche von derzeit 860 m? auf 1.400 m?

vergrollert werden.

0.2 Rechtsgrundlagen und Voruntersuchungen

Der Projektstandort liegt im Gewerbegebiet ,Riedwiesen”. Der gleichnamige Bebauungsplan ist am

23.12.1974 in Kraft getreten. Demnach ist das Projektareal als Gewerbegebietsflache ausgewiesen.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein EinzelhandelsgrofRprojekt gemal® § 11 Abs. 3 BauNVO han-
delt, ist eine partielle Anderung des bestehenden Bebauungsplanes notwendig. Um den Ersatzneubau des
Aldi-Marktes in der geplanten GroRenordnung realisieren zu kdnnen, muss das Planareal als Sondergebiet
ausgewiesen werden. Vor diesem Hintergrund sind die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Vorhabens zu priifen. MaRgeblich sind im vorliegenden Fall die Regelungen des Landesentwick-

lungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg und des Regionalplanes Stuttgart 2009.

Die Ubereinstimmung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung wurde von Seiten der Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, im Rahmen einer Auswirkungsanalyse unter-

sucht? (vgl. Anlage 1).

In der Auswirkungsanalyse wurden die landes- und regionalplanerischen Regelungen des LEP Baden-Wiirt-
temberg und des Regionalplans Stuttgart 2009 bewertet. Demnach erfiillt das Vorhaben das Konzentrati-
onsgebot, das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot. Das Integrationsgebot wird hingegen
nicht erfiillt, so dass zur Umsetzung des Vorhabens ein Zielabweichungsverfahren gemaR § 6 Abs. 2 ROG i.
V. m. § 24 Landesplanungsgesetz (LplG) Baden-Wirttemberg notwendig ist. Das Verfahren kann positiv
entschieden werden, sofern die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und

die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

Im Rahmen des vorliegenden Antragsschreibens sollen somit die fiir eine Abweichung vom Integrationsge-

bot relevanten Aspekte dargestellt werden.

1 Auswirkungsanalyse zum geplanten Abriss und Neubau des Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal, GMA.
22.05.2020.
2 Mit Blick auf die Agglomerationsregelung ist festzustellen, dass die Vorgaben des Kongruenzgebotes und des Be-

eintrachtigungsverbotes durch das Vorhaben eingehalten werden. Die Agglomerationsregelung ist hier nur in Ver-
bindung mit dem nicht erfillten Integrationsgebot relevant.
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0.3 Ergebnisse der vorhabenbezogenen Auswirkungsanalysen

Fir die Realisierung bzw. planungsrechtliche Umsetzung von Sondergebietsflachen mit einem groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb ist eine Untersuchung zu den Auswirkungen gemald den Zielen des Landesent-
wicklungsplans und des Regionalplans Stuttgart 2009 erforderlich. Eine solche Auswirkungsanalyse wurde

von der GMA im Mai 2020 vorgelegt (vgl. Anlage 1).

Zusammenfassend lassen sich die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse hinsichtlich der wesentlichen Ge-

und Verbote der Landesplanung sowie der Regionalplanung wie folgt bewerten:
= Konzentrationsgebot

Das Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg besagt:

»Einkaufszentren, grofiflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fléichige Handelsbe-
triebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) sollen sich in das zentralértliche Ver-
sorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral-
ortliche Funktion in Betracht, wenn

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

= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-,
Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.”

Vor dem Hintergrund der in der Auswirkungsanalyse dargestellten raumstrukturellen Gegebenhei-
ten kann fiir Aichtal die Ausnahmeregelung des LEP Baden-Wiirttemberg 2002 herangezogen wer-
den. Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Im Regionalplan Stuttgart ist der Stadt Aichtal keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen. Die Kommune ist
fir die Entwicklung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben nur dann vorgesehen, wenn sie in einem
Verdichtungsraum liegt und mit den Siedlungsbereichen benachbarter Ober- und Unterzentren zusam-
mengewachsen ist oder aber zur Sicherung der Grundversorgung eine entsprechende Entwicklung geboten
ist.

Die Grundversorgung in der Stadt Aichtal wird derzeit im Wesentlichen durch zwei Lebensmittelmarkte
gepragt. Es handelt sich hierbei um einen Edeka Supermarkt sowie den zum Neubau und zur Erweiterung
vorgesehenen Aldi-Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflichenausstattung in der Kommune bewegt sich
mit einem Wert von 198 m? VK / 1.000 EW deutlich unter dem Bundesdurchschnitt, der bei 436 m? VK /
1.000 EW liegt. Auch die Zentralitdt im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt mit ca. 55 % in einem
niedrigen Bereich. Ein Vergleich mit den Verkaufsflichen und Umsatzdaten aus dem Jahr 20152 macht deut-
lich, dass sich die Angebotsstrukturen in den vergangenen Jahren kaum verandert haben und gleichzeitig
die Einwohnerzahl weiter gestiegen ist*.

3 vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aichtal, GMA 2015.

4 Die im Sommer 2020 abgeschlossene Modernisierung des Edeka-Marktes in Grotzingen stellt die erste wesentliche
Entwicklung im Lebensmittelbereich in den letzten Jahren dar. Allerdings hat sich die Verkaufsfliche des Marktes
nicht wesentlich verdndert.
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Dem Aldi-Markt, welcher den einzigen Anbieter des Betriebstyps , Lebensmitteldiscounter” im Stadtgebiet

darstellt, kommt somit eine zentrale Rolle im Hinblick auf die Versorgung der Bevélkerung in Aichtal zu. Mit

dem Neubau und der Erweiterung des Aldi-Marktes kénnte die Grundversorgung in Aichtal sowohl in qua-

litativer als auch in quantitativer Hinsicht verbessert und in der mittel- und langfristigen Perspektive gesi-

chert werden.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-
Wirttemberg zurlickzufiihren:

[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“

Der Standort des zum Abriss und Neubau vorgesehenen Aldi-Lebensmitteldiscounters befin-
det sich im Gewerbegebiet ,Riedwiesen”, welches im Norden des Stadtteils Aich situiert ist.
Bei dieser Betrachtung liegt damit ein ZielverstoB gegen das Integrationsgebot vor.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der der Projektstandort aufgrund seines gewerblich gepragten Um-
feldes und seiner Distanz zu den Wohngebieten als nicht-integrierte Lage einzustufen. Dennoch
leistet der Lebensmitteldiscounter zusammen mit dem benachbarten dm-Drogeriemarkt einen
wesentlichen Beitrag zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung in der Stadt Aichtal.
Aufgrund der topografischen Situation und der baulichen Strukturen in den einzelnen Teilorten
sind in besser integrierten Lagen keine Flachenpotenziale fir die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes vorhanden. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass der Versorgungsstandort zentral in-
nerhalb des Siedlungsgebietes liegt und von allen drei Ortsteilen gleichermalien gut erreicht
werden kann.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralortliche
System einfligen mussen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Darliber hinaus soll die
Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und
3.3.7.1)°

Das Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes erstreckt sich auf die Stadt
Aichtal (= Zone I) und den nérdlich von Aichtal gelegenen Filderstadter Stadtteil Harthausen (=

Zone Il).

Im Rahmen der Umsatzprognose wurde fiir das Einzelhandelsvorhaben die Umsatzherkunft ermit-

telt:

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens
den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
isti.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aufSerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.



Lebensmitteldiscounter

Zonen
Umsatzherkunft in %
Zone |: Stadt Aichtal 79
Zone ll: Filderstadt-Harthausen 11
Streuumsatze 10
Insgesamt 100

GMA-Berechnungen 2020

Hieraus wird ersichtlich, dass 79 % des durch das Vorhaben erzielten Umsatzes aus Aichtal stammen.
Der im Einzelhandelserlass definierte Schwellenwert (mind. 70 % Umsatzanteil aus dem relevanten

Verflechtungsbereich) wird damit nicht unterschritten. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.
Beeintrachtigungsverbot
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

] das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes

(Stadt- und Ortskernes) sowie
] die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Ba-
den-Wirttemberg aufgegriffen. Hierin heiRt es:

,Einzelhandelsgrof3projekte diirfen weder durch ihre Lage und GréfSe noch durch ihre Folge-
wirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich
beeintrdchtigen.”

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch den Neubau und die Erweiterung des Aldi-Lebensmit-
teldiscounters nicht verletzt. In Aichtal selbst ist mit Umsatzverlusten von max. 4 % zu rechnen.
Diese Effekte sind als rein wettbewerbliche Effekte zu bewerten und liegen deutlich unterhalb
der 10 % Schwelle der stadtebaulichen Vertraglichkeit. Marktaustritte oder eine Schwachung
der Versorgungsstrukturen in Aichtal sind damit nicht zu erwarten. Vielmehr wird die licken-

hafte Versorgungssituation im Lebensmittelbereich gestarkt und zukunftsfahig aufgestellt.

Auch bei einer stadtebaulichen Einordnung der oben dargestellten Umsatzumverteilungswir-
kungen ergeben sich keine zusatzlichen Hinweise auf eine mogliche Beeintrachtigung. Vielmehr
sind die betroffenen Wettbewerbsstandorte gut aufgestellt (Edeka als einziger Wettbewerber
in Aichtal wurde kirzlich vollstdndig modernisiert). AuRerdem ist in stadtebaulicher / versor-
gungsstruktureller Hinsicht festzustellen, dass es in den Ortskernen von Aichtal keine Lebens-
mittelmarkte gibt. Auch historisch gesehen gab es in den Ortskernen der Stadtteile von Aichtal

aufgrund der speziellen Siedlungsstruktur noch nie groRere Lebensmittelmarkte.



In der Zone Il des Einzugsgebietes (= Filderstadt-Harthausen) liegen die Umsatzumverteilungs-
effekte mit ca. 3 % in einem niedrigen Bereich. Der Hauptwettbewerber Netto ist als modern
und leistungsfahig einzustufen. Mit den (ibrigen kleinteiligen Lebensmittelanbietern in Harthau-
sen weist das Vorhaben nur geringe Sortimentsiiberschneidungen auf. Vor diesem Hintergrund
kénnen auch in der Zone Il des Einzugsgebietes schadliche stadtebauliche Auswirkungen (= Be-
triebsschlieBungen) und eine Beeintrdachtigung der Nahversorgungsstruktur ausgeschlossen

werden.

In den umliegenden Kommunen aulerhalb des Einzugsgebietes (Filderstadt, Nirtingen, Neckar-
tenzlingen) werden ebenfalls nur geringe Umsatzumverteilungseffekte ausgel6st. Sie liegen da-
bei auf einem Niveau von max. 3 % in Neckartenzlingen. In Filderstadt und Niirtingen bewegen
sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem so niedrigen Niveau, dass sie mit den Mitteln
der prognostischen Marktforschung auf einzelbetrieblicher Ebene nicht mehr nachweisbar sind.
Damit werden auch im Umland keine stadtebaulich relevanten Umsatzumverteilungseffekte
ausgelost, die eine Schadigung der Versorgungsstrukturen oder zentralen Versorgungsberei-
chen nach sich ziehen wiirden. Auch in den Nachbarstadten liegen vor dem Hintergrund der
spezifischen ortlichen Gegebenheiten keine Anhaltspunkte vor, dass diese beringen Umsatzum-
verteilungen zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fihren. Insofern ist sowohl in Aichtal
als auch aullerhalb in den umliegenden Kommunen nicht mit schadlichen Auswirkungen im

Sinne des Beeintrachtigungsverbotes zu rechnen.

o Agglomerationsregelung

Der Regionalplan Stuttgart® legt in Kapitel 2.4.3.2.8 (Z) in Bezug auf Agglomerationen von Einzelhandel-
betrieben folgende Kriterien fest:

(1) ,,Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller Gemeinden zulés-
sig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder gedndert, dessen Geltungsbereich den Ortskern
ganz oder teilweise erfasst, so darf die hiernach zuldssige Agglomeration von Einzelhandels-
betrieben keine schddlichen, (iberértlichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zent-
ralértlichen Siedlungs- und Versorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung
anderer Gemeinden oder deren Ortskerne. Ansonsten gelten fiir Agglomerationen von Einzel-
handelsbetrieben die Plansdtze 2.4.3.2.2 (Z) bis 2.4.3.2.6 (Z) entsprechend.

(2) Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn rdumlich nahe beieinander
liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem bestehenden Einzelhan-
delsbetrieb ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden, sodass die Summe der Verkaufsfléichen
der rdumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe gréfier als 800 m? ist. Rdum-
lich nahe beieinander liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebdu-
dezugdngen nicht ldinger als 150 m ist.”

Im Falle des zu priifenden Aldi-Marktes in Aichtal liegt eindeutig eine Einzelhandelsagglomerationi. S.
des Plansatzes 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans Verband Region Stuttgart vor. Nordlich des Projektstan-

dortes befindet sich ein dm-Drogeriemarkt. Die Distanz zwischen beiden Eingangsbereichen betragt

6 vgl. Regionalplan Stuttgart (2009), Kapitel 2.4.3.2.8 (Z).



ca. 50 m. Bei beiden Betrieben handelt es sich um Anbieter aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, wo-
raus Kundenaustauschbeziehungen resultieren. Die beiden Betriebe bilden somit einen raumlich-

funktionalen Zusammenhang und sind daher als Agglomeration anzusehen.

Bei der Bewertung der Agglomerationsregelung ist zundchst festzuhalten, dass die aus der Nachbar-
schaft zum dm-Markt resultierenden Kundenzufiihrungseffekte im Rahmen der Umsatzprognose fiir
den neu gebauten Aldi-Markt beriicksichtigt wurden. Die Analyse der Umsatzherkunft sowie der aus
dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungseffekte hat gezeigt, dass sowohl das Kongruenz-

als auch das Beeintrachtigungsverbot durch das Vorhaben eingehalten werden.

Mit Bezug auf die Agglomerationsregelung ist festzustellen, dass die Vorgaben des Kongruenzgebo-

tes sowie des Beeintrachtigungsverbotes durch das Vorhaben der Fa. Aldi eingehalten werden.

1. Herleitung und Vorstellung des geplanten Projektes
1.1 Planvorhaben

Die Fa. Aldi betreibt in der Stadt Aichtal am Standort RiedstraRe seit vielen Jahren einen Lebensmittelmarkt.
Die Filiale soll abgerissen und am selben Standort neu gebaut werden. Im Zuge dieses Vorhabens ist vorge-

sehen, die Verkaufsflache von bisher 860 m? auf 1.400 m? zu erweitern.

Ziel des Neubaus ist es, durch eine groRzligigere Gestaltung des Verkaufsraumes und eine optimierte Wa-
renprasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen und seine Rolle als Grundversorger fir
die Stadt Aichtal weiter zu starken. Eine wesentliche Sortimentsveranderung oder -erweiterung ist hinge-

gen nicht vorgesehen.

Der Ersatzneubau soll am selben Standort entstehen, sodass mit dem Vorhaben kein wesentlicher Flachen-

verbrauch verbunden ist. Durch wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt.

Die Fa. Aldi legt bei ihren bestehenden Filialen sowie ihren Neubauten zudem grofRen Wert auf einen kli-
maneutralen Betrieb der Markte. Durch Investitionen in EffizienzmalRnahmen und moderne Technologien
wie z. B. zertifiziertes Energiemanagement, innovative Kaltetechnik sowie LED-Beleuchtung betreibt das
Unternehmen aktiven Klimaschutz. Darliber hinaus erzeugen auf den Dachern installierte Fotovoltaikanla-
gen den Strom zum Betrieb der KiihIregale, Backautomaten und der Beleuchtung. Der so gewonnene Strom

wird zudem den Kunden zum kostenlosen Laden von Elektrofahrriadern und -autos zur Verfigung gestellt.’

7 vgl. Aldi Siid Dienstleitungs-GmbH Co. oHG Unternehmensgruppe ALDI SUD — Einfach verantwortlich, Stand: August
2018.
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1.2 Begriindung des Bedarfs

Die Stadt Aichtal liegt im Landkreis Esslingen und zahlt aktuell ca. 9.926 Einwohner.® GemaR Regionalplan
der Region Stuttgart ist Aichtal dem Mittelbereich Nirtingen zugeordnet und verfiigt selbst tiber keine zent-
ralortliche Einstufung. Damit kommt der Stadt vorrangig eine Versorgungsfunktion im Bereich der wohnor-
tnahen Grundversorgung fiir die eigene Bevolkerung zu. Die nachstgelegenen zentralen Orte sind das Un-

terzentrum Filderstadt im Norden sowie das Mittelzentrum Nirtingen im Osten.

Aichtal ist dem Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet und setzt sich zusammen aus den ehemals eigen-
standigen Ortschaften Aich, Grétzingen und Neuenhaus. Die Siedlungsstruktur ist durch raumlich vonei-
nander getrennt liegende Siedlungseinheiten charakterisiert. Die ehemals selbststandigen Stadtteile sind

dorflich und durch eine kompakte Baustruktur gepragt.

Die Einwohnerentwicklung verlief auch aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage im insgesamt wachsenden
GroRraum Stuttgart in den vergangenen Jahren positiv. Seit dem Jahr 2012 ist ein Zuwachs von rd. 318
Einwohnern bzw. + 3,3 % zu verbuchen.® Die Bevélkerungszahl und -struktur stellen wichtige Einflussfakto-
ren der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung dar. Perspektivisch ist fiir die kommenden Jahre mit einem

weiteren Bevolkerungszuwachs zu rechnen.

Das Einzelhandelsangebot in Aichtal wird im Wesentlichen durch die beiden Lebensmittelmarkte der Fir-
men Edeka und Aldi gepragt. Sie befinden sich am slidwestlichen Ortsrand von Grétzingen (Edeka) sowie
im Gewerbegebiet ,,Riedwiesen” (Aldi), welches nordlich von Aich situiert ist. In unmittelbarer Ndhe zum
Aldi-Markt ist auch ein dm-Drogeriemarkt ansdssig. Zusammen bilden die beiden Markte einen wichtigen
und in Bezug auf das gesamte Stadtgebiet zentral gelegenen Versorgungsstandort in der Stadt Aichtal. Das
weitere Einzelhandelsangebot konzentriert sich Giberwiegend auf die Ortskerne der Stadtteile. Das Angebot
beschrankt sich dort jedoch auf kleinflachige Anbieter (u. a. Blumen, Schreibwaren, Optiker) und Betriebe
des Lebensmittelhandwerks. GroRere Lebensmittelmarkte konnten auch in der Vergangenheit in den Orts-
kernen noch nie realisiert werden. Einzelhandelsagglomerationen (iber den Standort an der Riedstral3e
(Aldi und dm) hinaus bestehen in Aichtal nicht.

Bei einer quantitativen Bewertung der Angebotssituation zeigt sich, dass fiir die Stadt Aichtal vor dem Hin-
tergrund der Einwohnerzahl und sowie der positiven Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren
im Lebensmittelbereich eine Unterversorgung zu konstatieren ist. Besonders deutlich wird dieser Umstand
bei einem Blick auf die bundesweite Ausstattungskennziffer im Lebensmitteleinzelhandel. Diese liegt im
Durchschnitt bei 436 m? Verkaufsfliche pro 1.000 EW™°. Die Stadt Aichtal erreicht im Gegensatz dazu ledig-

8 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 30.09.2021.
° Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand jeweils 30.09.
10 Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als Vergleichsmalstab die Verkaufsflachenaus-

stattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normierung der Verkaufsfliche mit den Einwohnerzahlen
koénnen die vorhandenen Angebotsstrukturen mit den bundesdeutschen Durchschnittswerten verglichen werden.
Fur einen Vergleich des Verkaufsflaichenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen des EuroHandelsInsti-
tutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflichenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht beriicksich-
tigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst. Anhand dieser Erhebungsme-
thodik lasst sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbe-
reich von rd. 436 m? VK / 1.000 EW festhalten.
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lich einen Wert von 202 m? VK / 1.000 EW. Der Vergleich offenbart, dass in der Stadt deutliche Entwick-
lungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden sind. Unter Zugrundelegung des Bundesdurch-
schnitts belaufen diese sich rechnerisch auf ca. 2.300 m?. Bereits im Jahr 2015 wurden im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts!! deutliche Entwicklungspotenziale festgestellt. In den vergangenen Jahren ist die
Einwohnerzahl weiter gestiegen, wahrend sich die Angebotsstrukturen kaum bzw. nicht verandert haben.
Dies flihrt zu einem Riickgang der Verkaufsflachenausstattung. Zwar wurde in der Zwischenzeit der Edeka-
Markt modernisiert, eine wesentliche Verkaufsflachenerweiterung ist hierbei jedoch nicht erfolgt.

Auch die Zentralitdt im Lebensmittelbereich liegt in Aichtal mit einem Wert von ca. 55 % in einem niedrigen
Bereich. Kommunen dieser GroRRenklasse erreichen durchschnittlich einen Zentralitatswert von ca. 70 —
75 %.12 Im Jahr 2015 lag die Zentralitit noch bei ca. 62 %.13 Das Absinken des Wertes ist auf das Bevélke-
rungswachstums und die Stagnation der Angebotssituation im Lebensmittelbereich zurlickzufiihren. Dies
bedeutet, dass derzeit fast die Halfte der Kaufkraft im Lebensmittelbereich an Standorte im Umfeld von
Aichtal abflie3t. Die Gbergeordnete Zielsetzung des LEP Baden-Wiirttemberg fordert hingegen eine mog-

lichst verbrauchernahe Versorgung. Diese kann derzeit in Aichtal nicht angemessen gewahrleistet werden.

In qualitativer Hinsicht ist festzustellen, dass die Grundversorgung in Aichtal heute wesentlich von den bei-
den Lebensmittelmarkten Edeka und Aldi gepragt wird. Wahrend Edeka dem Betriebstyp ,,Supermarkt”
(=Lebensmittelvollsortimenter) angehort, handelt es sich bei dem zum Neubau und zur Erweiterung ge-

planten Aldi-Markt um den Betriebstyp , Lebensmitteldiscounter”.

Beide Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies wird v. a.
quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800
Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel an.14 Lebens-
mitteldiscounter zeichnen sich im Vergleich zu Vollsortimentern durch eine konsequente Niedrigpreisstra-
tegie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straffes, standardisiertes Sortiment ab, das punktuell
durch wechselnde Aktionsartikel erganzt wird. Lebensmitteldiscounter sprechen durch ihr tGberwiegend
preisorientiertes Konzept z. T. andere Kauferschichten an als Supermarkte.

Der zum Neubau vorgesehene Aldi-Markt stellt den einzigen , Lebensmitteldiscounter” im Stadtgebiet von
Aichtal dar. Fir die Sicherstellung einer angemessenen Grundversorgung der Stadt spielt der Markt somit

eine bedeutende Rolle.

Vor dem geschilderten Hintergrund lasst sich der Bedarf zu Neubau und zur Erweiterung des Aldi-Lebens-
mitteldiscounters in der Stadt Aichtal wie folgt zusammenfassen:

o Die quantitative Bewertung der Angebotssituation zeigt, dass sich die Verkaufsflache im Nahrungs-
und Genussmittelbereich seit mehreren Jahren auf demselben niedrigen Niveau bewegt. Gleichzeitig
ist die Bevolkerungszahl in Aichtal in den vergangenen Jahren stark gestiegen. Die beiden Lebensmit-

telmarkte haben somit eine immer grofRer werdende Zahl an Einwohnern zu versorgen. Die Verkaufs-

1 vgl. Einzelhandelskonzept flr die Stadt Aichtal, GMA 2015.
12 im Lebensmittelbereich.
13 vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aichtal, GMA 2015.

14 Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2019.
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flachenausstattung liegt deutlich unter dem Bundeswert. Bei einer Realisierung des Erweiterungsvor-
habens wird nur ein kleiner Teil des rechnerischen Entwicklungspotenzials abgeschdpft. Zudem zeigt
sich, dass derzeit ein betrachtlicher Anteil der im Nahrungs- und Genussmittelbereich vorhandenen
Kaufkraft an Standorte im Umland abflieRt. Mit dem Neubau und der Erweiterung des bereits seit
vielen Jahren in der Stadt ansassigen Aldi-Marktes konnte ein Teil der abfliekRenden Kaufkraft wie-

der zuriick nach Aichtal geholt und dort gebunden werden.

e |n qualitativer Hinsicht ist festzustellen, dass der Aldi-Markt den einzigen ,Lebensmitteldiscounter” im
Stadtgebiet darstellt. Im Vergleich zu dem vorhandenen Edeka-Supermarkt spricht dieser Betriebstyp
aufgrund seines liberwiegend preisorientierten Konzepts z. T. andere Kauferschichten an. Im Hinblick
auf die Sicherstellung einer umfassenden Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs fir alle Kauferschichten in der Stadt Aichtal kommt dem Aldi-Markt daher eine wichtige Bedeu-

tung zu.
13 Darstellung und Bewertung des Planstandortes

Der Standort des zum Neubau und zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-Marktes (vgl. Foto 1) befindet sich
im Norden der Stadt Aichtal im Gewerbegebiet Riedwiesen, welches noérdlich bzw. westlich der beiden
Stadtteile Aich und Grotzingen situiert ist (vgl. Karte 1). Das Standortumfeld wird durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt. So schlieRt sich 6stlich des Marktes das grol3e Logistikzentrum der Fa. Aldi an. Nordlich des
bestehenden Marktes befindet sich ein dm-Drogeriemarkt (vgl. Foto 2), mit dem der Aldi-Lebensmitteldis-
counter eine wichtige Versorgungslage innerhalb der Stadt Aichtal bildet. Westlich des Aldi-Marktes liegen
landwirtschaftliche Flachen sowie die K 1225 und die B 312. Jenseits der BundesstraRe befindet sich das
Gewerbegebiet Aichholz. Stdlich des bestehenden Aldi-Marktes grenzen weitere landwirtschaftliche Fla-

chen an den Standort an.

Die Erreichbarkeit des Projektstandortes fir FuBganger ist aufgrund der Lage im Gewerbegebiet nicht ge-
geben. Allerdings ist das Areal direkt an den OPNV angebunden. So befindet sich ca. 100 m nordwestlich
des Marktes die Bushaltestelle , Aich — Riedwiesen”, welche von mehreren Buslinien bedient wird. Die Fahr-
zeit aus der Ortsmitte von Aich betrdgt nur 5 Minuten. Uber die K 1225 sowie den Kreisverkehr an der

RiedstralRe ist der Projektstandort auch fir den Individualverkehr gut zu erreichen (vgl. Foto 3).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Standortrahmenbedingungen ist das Projektareal aus stadtebauli-
cher Sicht als nicht integrierte Lage einzustufen. Dennoch ist der Standort an der RiedstraRe mit Blick auf
die Siedlungsstruktur von Aichtal als zentral anzusehen (vgl. Karte 3). Die Stadt gliedert sich in die drei Stadt-
teile Aich, Grétzingen und Neuenhaus. Diese liegen zwischen 1 km (Aich) und 4 km (Neuenhaus) vom Stand-
ort entfernt. Aufgrund der topografischen Situation und der baulichen Strukturen in den einzelnen Stadt-
teilen sind die Flachenpotenziale fir die Ansiedlung eines stadtebaulich integrierten Lebensmittelmarktes

nicht vorhanden.?®

Eine gemeinsame Versorgung aller drei Stadtteile von Aichtal kann vor dem Hintergrund der Siedlungs-
struktur nur im Stadtteil Aich realisiert werden, da hier aufgrund der zentralen Lage des Stadtteils die kuir-
zesten Wege zurlickzulegen sind. Allerdings stehen in Aich aufgrund der topografischen Situation nur sehr

15 vgl. auch Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aichtal, GMA 2015.
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eingeschrankt mogliche Standorte zur Verfligung. Der Ortskern in der Tallage bietet mit seiner historischen
Bebauung keinerlei Entwicklungsmoglichkeiten. Hier ist auch noch nie ein gréfRerer Lebensmittelmarkt vor-

handen gewesen.

Vielmehr hat sich die zentrale Nahversorgungslage (Aldi und Drogeriemarkt) aufgrund mangelnder Alter-
nativen im Norden von Aich etabliert. Durch eingeschrankte Rahmenbedingungen wie Landschaftsschutz,
Uberschwemmungsgebiete, bewegte Topographie usw. konnte kein anderer Nahversorgungsstandort re-
alisiert werden. Insofern kann der Aldi-Markt gemeinsam mit dem dm-Drogeriemarkt als etablierte sied-

lungsstrukturell zentrale Grundversorgungslage bewertet werden.

Foto 1: Aldi-Markt (Bestand) Foto 2: dm-Drogeriemarkt am Standort
GMA-Aufnahmen
Karte 1: Mikrostandort des zum Neubau (inkl. Erweiterung) geplanten Aldi-Marktes in Aichtal
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Karte 2: Siedlungsstrukturelle Lage des Projektstandortes RiedstraBe

2. Darstellung der Zielkonflikte

Am Vorhabenstandort liegt derzeit zum einen ein Zielkonflikt mit dem Integrationsgebot vor. Der
Standort befindet sich aktuell nicht in einer stadtebaulich integrierten Standortlage gemaR LEP Baden-

Wirttemberg bzw. Regionalplan Stuttgart 2009.

Das sog. Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg zurlickzufiihren. Darin heif3t es:

I...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden. [...].”

3. Standortalternativenpriifung

Da sich der Projektstandort an einem stadtebaulich nicht integrierten Standort befindet, wurde eine Stand-
ortalternativenprifung durchgefiihrt. Ziel dieser Untersuchung war es, mogliche alternative Standorte in

stadtebaulich integrierten Lagen zu finden, die fiir eine Verlagerung des Aldi-Marktes in Frage kommen.

Die bestmdgliche Nah- und Grundversorgungsfunktion ergibt sich demnach in der Ortsmitte von Aich. Die-
ser Stadtteil weist innerhalb des Siedlungsgefliges die zentralste Lage auf. Von den beiden anderen Stadt-
teilen aus kénnte ein in Aich ansassiger Lebensmittelmarkt gut erreicht werden und damit eine gemein-
same Versorgung aller drei Stadtteile sichergestellt werden. Zum anderen ware durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in der Ortsmitte von Aich eine fuRRldufige Erreichbarkeit i. S. einer Nahversorgung fir
den gesamten Teilort gewahrleistet. Allerdings missen potenzielle Grundstiicke verschiedene Standortrah-
menbedingungen erfillen, damit sie fiir die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes in Frage

kommen sind.
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Als wesentliche Kriterien fiir die Eignung der Grundstiicke zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sind

folgende Punkte zu nennen:

=  MindestgréRe von ca. 5.000 m? fur die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

= ginstiger Grundstlickszuschnitt / weitgehend ebene Fldche / gute Einsehbarkeit

=  moglichst geringes Konfliktpotenzial mit vorhandenen (und geplanten) Umfeldnutzungen
= stidtebaulich integrierte Lage / Eignung als Nahversorgungsstandort

= gute verkehrliche Erreichbarkeit (Nahe zu Hauptverkehrsachsen).

Durch die topografische Situation (Tallagen), die Uberflutungsflichen der Aich (vgl. Karte 5) sowie
schiitzenwerten Flachen (v. a. regionale Griinziige) liegen im Stadtteil Aich zahlreiche Einschrankungen
vor, die die Suche nach Alternativflaichen erschweren. Der Ortskern in der Tallage bietet mit seiner
historischen Bebauung ebenfalls kaum Entwicklungsmaoglichkeiten. Hier ist auch noch nie ein groRerer

Lebensmittelmarkt vorhanden gewesen.

Insgesamt konnten in Aich 5 Areale identifiziert werden, die fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes in Frage kommen (vgl. Karte 3). Bei der Alternativflache 1 handelt es sich um ein Grundstiick,
das sich am nordlichen Siedlungsrand zwischen der bestehenden Wohnbebauung und dem Gewerbe-
gebiet Aichholz befindet. Die Alternativflache 2 liegt ebenfalls an nordlichen Siedlungsrand zwischen
der Wohnbebauung und der Auffahrt zur B312. Die Flachen 3 und 4 sind am 6stlichen Ortseingang von
Aich, nordlich bzw. stidlich der Grozinger Strale situiert. Die einzige Potenzialflache im Ortskern von
Aich stellt das ,,Blickle-Areal” dar (Flache 5). Im Hinblick auf die Festlegungen im Regionalplan Stuttgart
ist darauf hinzuweisen, dass die Flachen 1 und 4 darin als Vorbehaltsgebiet (VBG) Natur- und Land-
schaftspflege ausgewiesen sind (vgl. Karte 4). Eine Bebauung dieser Flachen ist nicht grundsétzlich aus-
geschlossen. Allerdings ist eine Abwagung erforderlich, bei der die im Regionalplan festgelegten Funk-

tionen eine besondere Beriicksichtigung finden missen.

Auch in den anderen Stadtteilen stellt sich die Situation aufgrund der bewegten Topographie, der bau-
lichen Strukturen sowie den Festsetzungen im Regionalplan schwierig dar. Hier steht nur das Gelande
des ehemaligen Schlecker-Marktes in Neuenhaus (Alternativstandort 6) als Potenzialflache zur Verfi-
gung, das jedoch deutlich zu klein ist. Standorte im Stadtteil Grotzingen kommen nicht in Frage, da hier
mit Edeka bereits ein Nahversorgungsstandort vorhanden ist. Eine einseitige Konzentration aller Nah-
versorgungsstandorte in einem Stadtteil ist vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur von Aichtal und
unter Bericksichtigung der Verkehrsvermeidung nicht sinnvoll. AuBerdem sind auch in Grétzingen in

der Ortsmitte keine geeigneten Areale denkbar.
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Karte 3: Vorhabenstandort sowie potenzielle Entwicklungsflachen in Aichtal

Karte 4: Festlegungen des Regionalplans 2009 fiir die Stadt Aichtal

Die 6 Alternativflachen wurden auf ihre Eignung fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes hin un-

tersucht. Die Ergebnisse werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 1: Uberpriifung der Alternativstandorte hinsichtlich ihrer Eignung als Nahversorgungsstandort

Lagezusammen-

hang

Distanz zum
Ortszentrum?

Umfeldnutzungen

Grundstiickseigen-
schaften

Nutzung

Erreichbarkeit /
ErschlieBung

Bewertung /
Realisierungschancen

1 6.200 m?

noérdliches Siedlungs-
gebiet von Aich; Lage
zwischen einem
Wohngebiet und
dem Gewerbegebiet
Aichholz

ca. 950 m

Wohngebiet (eine
Seite), Gewerbege-
biet, landwirtschaftli-
che Flachen, Park-
platze

ebene Flache; groRRzi-
gige Dimensionierung;
sehr gute Einsehbar-
keit, Lage abseits einer
Hauptverkehrsachse;
Lage im Vorbehaltsge-
biet ,Naturschutz und
Landschaftspflege”

landwirtschaftliche
Grunflache; Funk-
tion als raumliche
Zasur zwischen
Wohngebiet und
Gewerbegebiet

suboptimale verkehrli-
che Erreichbarkeit, da
Zufahrt vom Ortskern
Uber eine Wohngebiets-
stralRe erfolgen misste,
Bushaltestelle in ca. 500
m Entfernung

stadtebaulich nur teilinte-
grierter Standort mit schwie-
riger ErschlieBung fir den
Kundenverkehr; aus stadte-
baulicher Sicht ist der Erhalt
der réaumlichen Zasur anzu-
streben; im Vergleich zum
Projektstandort wiirde die
Verlagerung zu einer weite-
ren Flachenversiegelung fiih-
ren; Standort ist daher nicht
geeignet.

nordliches Siedlungs-
gebiet von Aich; Lage
zwischen Wohnge-
biet und Auffahrt zur
B 312

ca. 700 m

Wohngebiet (zwei Sei-
ten), B 312, Auffahrt
zur BundesstraRe

ebenes Grundstulck,
gute Einsehbarkeit von
der Stuttgarter Stralle,
geringe Dimensionie-
rung, Bauverbot in di-
rekter Nachbarschaft
zur BundesstraRe

landwirtschaftliche
Grinflache

gute Erreichbarkeit Gber
die Stuttgarter StraRe
sowie die B312; Bushal-
testelle in ca. 260 m Ent-
fernung

stadtebaulich integrierter
Standort mit guter verkehrli-
cher Erreichbarkeit und Ein-
sehbarkeit; insgesamt jedoch
zu klein fur die Ansiedlung ei-
nes modernen Lebensmittel-
discounters; zudem besteht
ein Bauverbot in direkter
Nachbarschaft zu einer Bun-
desstralle; Standort daher
nicht geeignet.

2 4.000 m?
3 mind.
5.000 m?

Ostlicher Ortseingang
von Aich, nordlich
der Grozinger StraRRe

ca. 400 m

Wohnnutzungen,
Streuobstwiesen,
landwirtschaftliche
Flachen

nach Norden anstei-
gendes Gelande; gute
Einsehbarkeit; ausrei-
chende Dimensionie-
rung

Streuobstwiese

sehr gute Erreichbarkeit
durch Lage an einer
Hauptverkehrsachse;
Bushaltestelle in ca. 200
m Entfernung

stadtebaulich nur teilinte-
grierter Standort, unglnstige
Standortbedingungen durch
topographische Gegebenhei-
ten; Bebauung wegen einer
Streuobstwiese problema-
tisch; im Vergleich zum Pro-
jektstandort wirde die Verla-
gerung zu einer weiteren Fla-
chenversiegelung fihren;
Standort daher nicht geeig-
net.
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Distanz zum
Ortszentrum?

Lagezusammen-

hang

Umfeldnutzungen

Grundstiickseigen-
schaften

Nutzung

Erreichbarkeit / Er-
schlieBung

Bewertung /
Realisierungschancen

4 mind.
5.000 m?2

Ostlicher Ortseingang | ca. 350 m
von Aich, stdlich der

Grozinger Stralle

Friedhof, vereinzelte
Wohnnutzungen,
Streuobstwiese, land-
wirtschaftliche Fla-
chen

nach Suden abfallen-
des Gelande, Lage un-
terhalb der Grozinger
StraRe (Hohenversatz
ca.3-4m); im FNP z. T.
als Erweiterungsflache
far den Friedhof vorge-
sehen; Lage im Vorbe-
haltsgebiet ,Natur-
schutz und Land-
schaftspflege”

Streuobstwiese

sehr gute Erreichbarkeit
durch Lage an einer
Hauptverkehrsachse;
Bushaltestelle in ca. 130
m Entfernung

geringe stadtebauliche In-
tegration; Flache z. T. fir an-
dere Nutzung vorgesehen,
starker Hohenversatz er-
schwert Nutzung fir einen
Lebensmittelmarkt; Bebau-
ung wegen einer Streuobst-
wiese schwierig; im Vergleich
zum Projektstandort wiirde
die Verlagerung zu einer wei-
teren Flachenversiegelung
fihren; Standort daher nicht
geeignet.

5 3.000 m? integrierte Lage am
stidwestlichen Rand

des Ortskerns Aich

Einzelhandelsbetreibe,
Wohnnutzungen,
Grinflachen

ebenes Grundstuck,
Einsehbarkeit von der
Ortsdurchfahrt gege-
ben, teilweise Lage im
HQ-50-Gebiet

Firmengelande Fa.
Buckle;die Firma
wird ihren Stand-
ort aufgrund man-
gelnder Alternativ-
flachen auf abseh-
bare Zeit nicht ver-
lassen

gute Erreichbarkeit, Er-
schlieBung Gber die
Waldenbucher Stralie;
Bushaltestelle in ca. 200
m Entfernung

stadtebaulich integrierte Lage
im Ortszentrum; Grundsttick
fur die Ansiedlung eines mo-
dernen Lebensmittelmarktes
zu klein; Flache ist derzeit
nicht verflgbar; Lage im
Uberschwemmungsgebiet
(teilweise HQ-50); Bebauung
nicht moglich; Standort daher
nicht geeignet

6 1.500 m? integrierte Lage am Om
nordlichen Rand des
Ortskerns Neuen-

haus

Wohnnutzungen,
Metzgerei, Sparkasse,
Feuerwehr

ebenes Grundstuck,
geringe Dimensionie-
rung, keine direkte
Sichtbarkeit von der
Ortsdurchfahrt

ehem. Schlecker-
Markt inkl. west-
lich anschlieRen-
dem Parkplatz

eingeschrankte Erreich-
barkeit; Lage abseits der
Hauptverkehrsachsen;
Bushaltestelle im direk-
ten Standortumfeld

stadtebaulich integrierte Lage
am Rand des Ortszentrums;
GroRe jedoch viel zu gering
fur die Ansiedlung eines mo-
dernen Lebensmittelmarktes;
randliche Lage innerhalb des
Stadtgebietes Aichtal, daher
flr die Etablierung eines mo-
dernen Nahversorgungsstan-
dortes nicht geeignet.

1 Gemessen vom Kreuzungspunkt Waldenbucher StraRe / Neckartailfinger StralRe, FuBweg.

Quelle: Stadt Aichtal; GMA-Zusammenstellung 2023.
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Karte 5: Uberschwemmungsgebiete im Stadtteil Aich

Die Analyse der Potenzialflachen zeigt, dass unter Berlicksichtigung der planerischen Festlegungen, der
Lage im Siedlungsgeflige sowie den Standortkriterien von Lebensmittelmarkten keine der 6 Flachen fir die
Verlagerung des Aldi-Marktes geeignet ist. So ist die Flache 1 aufgrund ihrer Lage zwischen einem Wohn-
gebiet und einem Gewerbegebiet allenfalls als stadtebaulich teilintegrierter Standort einzustufen. Auch die
verkehrliche Erreichbarkeit ist problematisch, da die Zufahrt zum Markt vom Ortskern aus tiber eine Wohn-
gebietsstraBe (Reute) erfolgen misste. Aus stadtebaulicher Sicht ist zudem der Erhalt der rdumlichen Zasur
zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet Aichholz anzustreben. Vor diesem Hintergrund ist das

Areal fiir die Etablierung eines Nahversorgungsstandortes nicht geeignet.

Die Alternativflache 2 ist an zwei Seiten von Wohnbebauung umgeben, sodass eine stadtebauliche Integra-
tion des Standortes gegeben ist. Auch die verkehrliche Erreichbarkeit ist durch die Lage an der Stuttgarter
StraRe, die die Hauptverkehrsachse in Nord-Siid-Richtung in Aich darstellt, als gut einzustufen. Negativ
wirkt sich jedoch das Bauverbot im direkten Umfeld von BundesstraRen aus. Zudem ist das Areal mit einer

GroRe von ca. 4.000 m? etwas zu klein fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes.

Die Alternativflache 3 befindet sich am 6stlichen Ortseingang von Aich, an der Grétzinger Stral3e. Im direk-
ten Umfeld sind nur wenige Wohngebaude vorhanden, sodass hier die stadtebauliche Integration nicht

gewadhrleistet ist. Dariiber hinaus steigt das Gelande nach Norden hin deutlich an, was die Nutzung durch
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einen Lebensmittelmarkt erschwert. AuRerdem handelt es sich bei der Flache um eine Streuobstwiese. Ge-
maRk Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wiirttemberg (NatSchG §33 und §33a®) stellen Streuobstwie-
sen ein geschiitztes Biotop dar. Die Streuobstwiese weist eine Fliche von deutlich mehr als 1.500 m? auf
und ist damit zu erhalten. Die Flache scheidet damit als Alternativstandort aus.

Auf der gegeniiberliegenden Seite liegt neben dem Friedhof die Alternativflache 4. Auch hier sind im direk-
ten Umfeld nur wenige Wohnhauser vorhanden, sodass der Standort nicht als stadtebaulich integriert ein-
zustufen ist. Der an den Friedhof angrenzende Bereich des Areals ist im Flachennutzungsplan (FNP) als Er-
weiterungsflache fiir den Friedhof vorgesehen. Wesentlicher Grund, der gegen eine Nutzung der daran an-
grenzenden Flache als Standort fiir einen Lebensmittelmarkt spricht, sind die topographischen Gegeben-
heiten. So liegt das Areal ca. 3-4 m unterhalb der Grotzinger StraRe. Die verkehrliche ErschlieBung des Stan-
dortes ware schwierig, die Einsehbarkeit nur bedingt gegeben. Dariliber hinaus befindet sich bei dem
Grundstiick auch um eine Streuobstwiese, sodass eine Bebauung hier ohnehin nicht moglich ist

Die Flache 5, das sog. ,Biickle-Areal” weist im Hinblick auf die Standortlage grundsatzlich sehr gute
Eigenschaften auf. So befindet sich das Grundstlck in integrierter Lage im Ortskern von Aich. Auch die
verkehrliche Erreichbarkeit sowie die Einsehbarkeit des Grundstiicks sind durch die Positionierung an
der Ortsdurchfahrt (Waldenbucher StraRe) als gut einzustufen. Allerdings liegt das ,Blckle-Areal” im
Uberschwemmungsgebiet (vgl. Karte 5). Insbesondere die siiddstlich angrenzende Griinfliche, deren
partielle Bebauung bei einer Nutzung des ,Blickle-Areals” durch einen Lebensmittelmarkt notwendig
wire, befindet sich im HQ-50-Bereich.!” Eine Bebauung dieser Fliche ist aus Griinden des Hochwas-
serschutzes nicht moglich. Hinzu kommt, dass die Firma Biickle aufgrund fehlender Alternativflachen
ihren Firmenstandort auf absehbare Zeit nicht verlagern kann.’® Somit steht das Areal zivilrechtlich
nicht zur Verfliigung. Mit einer GréRe von ca. 3.000 m? ist das Areal fur die Ansiedlung eines modernen

Lebensmittelmarktes ohnehin zu klein.*

Der Alternativstandort 6 befindet sich im Stadtteil Neuenhaus. Es handelt sich um die Flache des ehe-
maligen Schlecker-Marktes, welcher im Jahr 2012 geschlossen wurde. Neben der Immobilie gehdren
auch die westlich angrenzenden Kundenstellpldtze zum Areal. Das Grundstiick befindet sich in einer
stadtebaulich integrierten Lage im nordlichen Bereich des Ortskerns von Neuenhaus. Von der Durch-
gangsstralle ist die Potenzialfliche nicht einsehbar, da sie sich in einer Seitenstrafle (Hafnerstralle)
befindet. Schwerer wiegt jedoch die Tatsache, dass das Areal mit einer Fliche von ca. 1.500 m? eben-
falls Gber eine zu geringe Dimensionierung fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes verfiigt. Des
Weiteren stellt sich auch die randliche Lage der Potenzialflache innerhalb des Siedlungsgebietes von
Aichtal als ungiinstig dar. V. a. Kunden aus Grotzingen missten weite Wege zuricklegen, um den Le-
bensmittelmarkt zu erreichen.

16 Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz und zur Pflege der Landschaft vom 23. Juni 2015 unter Bertick-
sichtigung der letzten Anderung vom 17. Dezember 2020.

17 Das ,Blickle-Areal” selbst liegt im HQ-Extrem-Bereich.

18 Die Fa. Blickle plante, ihren Betrieb in das Gewerbegebiet ,Stidliche Riedwiesen” zu verlagern. Der Gemeinderat hat

sich jedoch mehrheitlich gegen dieses Vorhaben ausgesprochen. Ein anderes Flachenangebot im Gewerbegebiet
,Sudliche Riedwiesen” an der B 312 wurde von der Geschaftsfiihrung der Fa. Biickle als ungeeignet abgelehnt. Damit
besteht im Moment keine Perspektive fiir eine Umsiedlung des Betriebes.
19 Zur Ansiedlung eines Aldi-Marktes ist eine Flache von mind. 5.000 m? erforderlich (vgl. www.aldi-sued.de/de/immo-
bilien/filialkonzepte.html; abgerufen am 03.04.2022).
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Zusammenfassend ist damit festzuhalten, dass bei der Untersuchung der Alternativstandorte keine Poten-
zialflache gefunden werden konnte, die geeignete Grundstiickseigenschaften und gleichzeitig eine bessere

stadtebauliche Integration im Vergleich zum Vorhabenstandort aufweist.

Aus diesem Grund ware ein neuer Markt in Aichtal nur auf der ,,griinen Wiese” zu realisieren und konnte -
bedingt durch die Siedlungsstruktur - lediglich fiir einen kleinen Teil der Bevolkerung als fullaufiger Nah-
versorger agieren. Zum anderen ware eine in diesem Fall notwendige Inanspruchnahme von bisher nicht
bebauten Flachen kritisch zu sehen. So stellt der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein zentrales Ziel
im Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-Wiirttemberg dar.

Konkret heiflt es darin im Ziel 3.1.9:

,,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Ver-
dichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu berlicksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenfldchen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Béden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschrénken.”

Auch im Regionalplan Stuttgart 2009 wird die Nutzung von Bestandsflachen gefordert. Im Ziel 1.4.2.5 heilSt

es:

,Der Bedarf an Bauflichen fiir Wohnen und Gewerbe ist zu sichern. Im Bestand noch gegebene Nut-
zungsmaglichkeiten sollen bevorzugt — vor der Inanspruchnahme bislang nicht baulich genutzter Flé-
chen im Aufienbereich — ausgeschépft werden (Innen- vor AufSenentwicklung durch Umnutzung und
Nachverdichtung). Das Erfordernis von Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hin-
sicht unter Anrechnung vorhandener Fldchenreserven und Innenbereichspotenziale zu begriinden.

[..]

Aus den beiden Zielen geht klar hervor, dass Flachenpotenziale im Bestand unbedingt ausgeschopft werden
missen, bevor eine Nutzung neuer Flachen im AulRenbereich erfolgt. Das Grundstiick, auf dem sich der
Aldi-Markt heute befindet, lasst den Bau eines vergroRerten Marktes zu. Eine Verlagerung des Marktes auf
ein bisher unbebautes Grundstiick hatte eine weitere Flachenversiegelung zur Folge. Der geplante Neubau
des Marktes am bisherigen Standort steht damit im Einklang mit den o. g. Zielen des LEPs Baden-Wiirttem-
berg und des Regionalplans Stuttgart 2009.

4, Begriindung der Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Zielabweichung nach § 6 Abs. 2 ROG
i.V.m. § 24 LplG

4.1 Zielabweichung ist raumordnerisch vertretbar

Das Integrationsgebot des LEP Baden-Wiirttemberg und des Regionalplans Stuttgart 2009 hat zum Ziel,
grol¥flachige Einzelhandelsstandorte auf stadtebaulich integrierte Standorte zu lenken, um so eine
wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs und sonstigen zentrenrelevanten Einzel-
handelssortimenten in der Flache sicherzustellen.
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Im speziellen Fall von Aichtal ist eine Abweichung vom Integrationsgebot raumordnerisch vertretbar. Als

Griinde sind hierfiir folgende Faktoren anzufiihren:

nachgewiesene Unterversorgung im Lebensmittelbereich

zentrale Lage des Projektstandortes im Siedlungsgefiige

kein stadtebaulich integrierter Alternativstandort vorhanden

ressourcenschonender Umgang mit Grund und Boden.
Im Detail lassen sich die 0. a. Punkte wie folgt zusammenfassen:

Die quantitative Bewertung der Angebotssituation zeigt, dass sich die Verkaufsflaiche im Nahrungs- und
Genussmittelbereich seit Jahren auf demselben Niveau bewegt. Gleichzeitig ist die Bevolkerungszahl in
Aichtal in den vergangenen Jahren gestiegen. Die beiden vorhandenen Lebensmittelmarkte haben daher
eine immer grofRer werdende Zahl an Einwohnern zu versorgen. Die Verkaufsflachenausstattung liegt deut-
lich unter dem Bundeswert. Mit der geplanten Verkaufsflichenerweiterung konnte der bestehenden Un-

terversorgung im Lebensmittelbereich ein Stiick weit entgegengewirkt werden.

Zudem flieBt ein betrachtlicher Teil der im Lebensmittelbereich vorhandenen Kaufkraft an Standorte im
Umland ab. Mit der Neuaufstellung des bereits seit vielen Jahren in der Stadt ansdssigen Aldi-Marktes
konnte ein Teil der abflieRenden Kaufkraft wieder zurtick nach Aichtal geholt und dort gebunden werden.
Damit wird dem (ibergeordneten Ziel der verbrauchernahen Versorgung und der Verkehrsvermeidung ent-

sprochen.

Mit Blick auf die Siedlungsstruktur von Aichtal ist festzustellen, dass sich die Stadt aus den drei Stadtteilen
Aich, Grétzingen und Neuenhaus zusammensetzt. Eine gemeinsame Versorgung der drei Stadtteile Iasst
sich nur in Aich realisieren, da dieser Stadtteil innerhalb des Siedlungsgefliges die zentralste Lage aufweist.
Von den beiden anderen Stadtteilen aus kann der in Aich ansassige Aldi-Lebensmitteldiscounter gut er-
reicht werden, wodurch eine gemeinsame Versorgung aller drei Stadtteile sichergestellt ist. Darliber hinaus
ist im direkten Umfeld des Aldi-Marktes ein dm-Drogeriemarkt ansdssig. Zusammen bilden die beiden

Markte einen zentralen Versorgungsstandort im kurzfristigen Bedarfsbereich fir das gesamte Stadtgebiet.

Im Rahmen einer Standortalternativenpriifung wurde ermittelt, ob im Stadtgebiet von Aichtal in stadte-
baulich integrierter Lagen eine Entwicklungsflache vorhanden ist, die fiir die Verlagerung des Aldi-Marktes
geeignet ist. Aufgrund der bewegten Topographie, der jeweiligen Funktionen und Nutzungen der Flachen
sowie der vorhandenen Baustruktur in den Ortskernen stellt sich die Suche nach Alternativstandorten in
Aichtal jedoch schwierig dar. Insgesamt konnten im gesamten Stadtgebiet 6 Entwicklungsflachen identifi-
ziert werden. Allerdings weisen einige Flachen eine unzureichende stadtebauliche Integration auf oder
kommen aus anderen Griinden (z. B. Verkehrserschliefung, Dimensionierung, Nutzung als Streuobstwiese,
topographische Bedingungen usw.) fiir die Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt nicht in Frage. Die bei-
den in den Ortskernen von Aich und Neuenhaus gelegenen Alternativflaichen sind mit einer Dimensionie-
rung von 1.500 m? bzw. 3.000 m? fiir die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes viel zu klein.
Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Standortalternativenpriifung ist damit festzustellen, dass in

Aichtal in besser integrierter Lage keine geeignete Potenzialfliche vorhanden ist, auf die der bestehende
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Aldi-Markt verlagert werden koénnte. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei einer Ver-

lagerung des Marktes in den meisten Fillen eine Versiegelung bisher unbebauter Fliche verbunden wire.?°

Ein Abriss und Neubau des Aldi-Marktes am bestehenden Standort entspricht dagegen den Zielen des LEP
Baden-Wirttemberg und des Regionalplans Stuttgart 2009 im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit
Siedlungsflachen. Durch die vorgesehene MalRnahme — Modernisierung im Bestand statt Verlagerung des
Marktes — wird die Flacheninanspruchnahme bzw. die Flachenversiegelung begrenzt und damit ein res-

sourcenschonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt.
4.2 Grundziige der Planung werden nicht beriihrt

Neben der detaillierten Bewertung des Projektstandortes im Hinblick auf das Integrationsgebot sind bei
einer Beurteilung des Planvorhabens die weiteren Ziele des Landesentwicklungsplans sowie des Regional-
plans Stuttgart 2009 zu untersuchen und bewerten. Wie schon in Kapitel 0.3 dargelegt, wurde im Mai 2020
eine Auswirkungsanalyse zu dem geplanten Vorhaben der Fa. Aldi erstellt (vgl. Anlage 1). Anhand der Aus-
wirkungsanalyse wurde nachgewiesen, dass die anderen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen
insbesondere das Konzentrationsgebot, das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot von dem
neu gebauten und erweiterten Aldi-Markt eingehalten werden. Damit liegt nur ein Zielverstol gegen das
Integrationsgebot vor. Aus dem Verstol} resultieren jedoch keine negativen stadtebaulichen und versor-

gungsstrukturellen Auswirkungen in Aichtal und in den anderen Kommunen im Untersuchungsraum.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass von dem Vorhaben keine Prazedenzwirkung fiir andere
Standorte in der Region ausgeht. In der Stadt Aichtal liegt durch die topographischen Rahmenbedin-
gungen und die disperse Siedlungsstruktur eine Sondersituation vor. So steht aufgrund der bewegten
Topographie (Tallagen) und der kleinteiligen Bebauung in stadtebaulich besser integrierter Lage keine
geeignete Entwicklungsflache zu Verfligung, auf der die Etablierung eines modernen Lebensmittel-
marktes moglich ware. Zum anderen liegt der Planstandort zentral innerhalb des Siedlungsgefiiges.
Von den drei Stadtteilen kann der Aldi-Markt gleichermalRen gut erreicht werden. Dadurch kann eine
gemeinsame Grundversorgung fir alle drei Stadtteile sichergestellt werden. Eine solche Konstellation

ist in anderen Kommunen nur in wenigen Fallen gegeben.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Grundziige der Planung durch das Vorhaben nicht

berihrt werden.
4.3 Die Ablehnung wiirde fiir den Antragsteller eine Harte bedeuten

Sollte der geplante Neubau des Aldi-Marktes aufgrund der Nichterfiillung des Integrationsgebotes ver-
weigert werden, so wiirde sich dies negativ auf die wohnortnahe Versorgungsfunktion der Stadt Aich-
tal auswirken. Bereits heute weist die Kommune einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt unter-
durchschnittlichen Wert bei der Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich sowie hohe Kauf-
kraftabflisse ins Umland auf. In den vergangenen Jahren konnte die Stadt Aichtal Einwohnerzuwéachse
verbuchen. Die Angebotssituation im Lebensmittelbereich ist jedoch unveradndert geblieben. Bereits
im Jahr 2015 wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes auf die bestehende Unterversorgung hin-

gewiesen. Bislang wurde nur der Edeka-Markt modernisiert, wobei keine Verkaufsflachenerweiterung

20 Nur bei einer Verlagerung auf eine bisher schon genutzte Flache bzw. eine Brachflache ware dies nicht der Fall.
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erfolgtist. In den nachsten Jahren ist mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahl zu rechnen. Damit

wird sich die Versorgung der Bevélkerung weiter verschlechtern.

Derzeit kann die Stadt Aichtal die wohnortnahe Grundversorgung ihrer Bevolkerung nicht in vollem
Umfang leisten. Mit dem Neubau und der Erweiterung des Aldi-Marktes kénnte die Grundversorgung
in Aichtal sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht verbessert und in der mittel- und

langfristigen Perspektive gesichert werden.

Darliber hinaus stellt die Sicherstellung einer attraktiven Nahversorgungsstruktur im kommunalen
Kontext einen wichtigen Standortfaktor dar, der ebenfalls ,,Spillover-Effekte” auf andere gemeindliche
Aufgabenbereiche der Daseinsvorsorge (Schulen, Kindergérten, Arzteversorgung etc.) hat. Vor dem
geschilderten Hintergrund ist im Fall Aichtal ein Hartefall zu sehen, sodass die Abweichung vom Integ-
rationsgebot aufgrund der besonderen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Stadt Aichtal an-

gemessen ist.
4.4 Die Zielabweichung kann aus Sicht des Antragstellers ermessensfehlerfrei erteilt werden

Im Rahmen der Bewertung des Vorhabens wurden alle Aspekte, sowohl aus Einzelhandels- als auch
aus siedlungsstruktureller, verkehrlicher und umweltschutzrechtlicher Perspektive, bericksichtigt. In-

sofern kann die Zielabweichung aus Sicht des Antragstellers ermessensfehlerfrei erteilt werden.

5. Formulierung des Antrags

Fiir den Neubau und die Erweiterung des am Standort ,Riedstralle” in Aichtal ansassigen Aldi-Lebens-
mitteldiscounters ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ,Riedwiesen” notwendig. Bis-
her ist das Projektareal als Gewerbegebiet ausgewiesen. Fir die Realisierung des groRflachigen Le-
bensmittelmarktes ist die Ausweisung eines Sondergebietes notwendig. Entsprechend den Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung liegt am Standort ein Verstol3 gegen das Integrationsgebot vor. Vor
diesem Hintergrund ist die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens gemall § 24 Landespla-
nungsgesetz (LplG) Baden-Wiirttemberg notwendig.

Auf Basis der dem Antrag beiliegenden Grundlagen (Auswirkungsanalyse zum geplanten Abriss und
Neubau des Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal) und den hier dargelegten Begriindungen kann der
Neubau und die Erweiterung des seit vielen Jahren am Projektstandort ansassigen Lebensmittelmark-
tes vertreten werden. Die Standortalternativenpriifung hat gezeigt, dass aufgrund der topographi-
schen Rahmenbedingungen sowie der baulichen Strukturen keine andere, besser integrierte Flache fiir
die Etablierung eines Lebensmittelmarktes vorhanden ist. Zudem ist der Standort durch seine zentrale
Lage im Stadtgebiet von allen Stadtteilen gut zu erreichen. Zusammen mit dem benachbarten dm-
Markt bildet der Aldi-Markt einen wichtigen Versorgungsstandort in Aichtal. Im Rahmen der Ange-
botsanalyse wurde dargelegt, dass die tGber 10.000 Einwohner zahlende Kommune im Lebensmittel-
bereich eine deutliche Unterversorgung aufweist und damit ihre Grundversorgungsfunktion derzeit
nicht in vollem Umfang erfillen kann. Vor diesem Hintergrund stellen der Neubau und die Erweiterung
des Aldi-Marktes einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Grundversorgung in Aichtal dar. Ein

sorgsamer Umgang mit Grund und Boden wird durch die Realisierung des Vorhabens am bisherigen
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Standort sichergestellt. Im vorliegenden Fall ist die Sicherung des bestehenden Standortes der Neu-
ausweisung einer alternativen (unbebauten) Flache in jedem Fall vorzuziehen. Unter Beriicksichtigung
der besonderen Rahmenbedingungen in der Stadt Aichtal wird daher eine Abweichung vom Integ-
rationsgebot beantragt.

Sebastian Kurz

Blirgermeister

Anlage 1:  Auswirkungsanalyse zum geplanten Abriss und Neubau des Aldi Lebensmitteldiscounters
in Aichtal, GMA, 22.05.2020
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