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1 Beschreibung des Vorhabens
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Neuhausen (Enzkreis) mit insgesamt ca. 5.240 Einwohnern gliedert sich in die
vier raumlich und funktional voneinander abgesetzten Ortsteile Neuhausen-Kernort (ca. 1.840
EW), Hamberg (ca. 990 EW), Schellbronn (ca. 1.510 EW) und Steinegg (ca. 900 EW).

In Neuhausen werden aktuell die Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel maf3-
geblich durch den ansassigen Lidl-Discounter gepragt, der sich am westlichen Ortsrand des
Kernortes Neuhausen in Richtung Schellbronn, im Bereich ,Am Sagewerk’ bzw. Gewerbege-
biet West befindet. Er stellt in einer Verbundlage mit einem Getrankemarkt und einer Backerei
den einzigen groReren Betrieb in der Gemeinde dar.

Die Versorgungsstrukturen in der Ortsmitte von Neuhausen, die sich entlang der Pforzheimer
Stralle zwischen FurtstralRe und Calwer Stralle erstreckt, werden durch einen kleinteiligen
Besatz des Lebensmittelhandwerks sowie einen Getrankeanbieter gepragt. Erganzend sind
hier Dienstleistungsbetriebe (u.a. Bank, Friseur), Gastronomie sowie eine Apotheke vorhan-
den — neben den dort ebenfalls ansassigen Einrichtungen wie Rathaus und Kindergarten.

In den Ortsteilen Hamberg, Schellbronn und Steinegg sind kleinere SB-Laden / Automaten /
Dorfladen ansassig, die den Bedarf nur rudimentar abdecken konnen.

Die Gemeinde mochte die Grundversorgung fir die Bevolkerung von Neuhausen starken.
Hierzu liegt eine konkrete Anfrage von Edeka fir die Ansiedlung eines Supermarktes / Voll-
sortimenters mit 1.500 gm Verkaufsflache vor, der eine gute Erganzung fir das derzeit beste-
hende Angebot im Lebensmittel-Einzelhandel darstellen wiirde.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlungsabsicht von Edeka wurde von der GMA (Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH) im Juni 2022 eine Auswirkungsanalyse bearbeitet: auch
hier wird fir Neuhausen eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im regiona-
len Vergleich und bzgl. des Bundesdurchschnittes festgestellt.

Ausgehend von der konkreten Anfrage von Edeka hatte sich der Gemeinderat Neuhausen
daher seit Herbst 2022 eingehend mit den Mdglichkeiten zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters auseinandergesetzt und verschiedene Standort-Optionen gepruft:

Sie sind in Kapitel 3.2 / Alternativenprufung dargestellt

Aufgrund der sich hierbei bei den jeweiligen Flachen ergebenden regionalplanerischen und
naturschutzrechtlichen Problemstellungen favorisiert die Gemeinde Neuhausen die Ansied-
lung eines entsprechenden Marktes im bestehenden Gewerbegebiet ,West [I“ im Ortsteil Neu-
hausen. Die Gemeinde konnte fir diesen Zweck unmittelbar an der Pforzheimer Stralle eine
ausreichend groRe Gewerbeflache zur Verfiigung stellen (in Abbildung 01 rot umrandet dar-
gestellt.).

Da der geplante Markt mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm als groRflachiger Einzelhandel
zu werten ist, sind bestimmte Vorgaben bzgl. der raumordnerischen Vertraglichkeit und Bau-
leitplanung zu beachten. So missen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
und der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West |1 dahingehend geéandert werden, dass im be-
treffenden Bereich ein Sondergebiet fir grol¥flachigen Einzelhandel festgesetzt wird.

Da es sich hierbei um einen rechtskraftigen Bebauungsplan handelt, der bereits erschlossen
ist und dessen Grundstlicke fast vollstandig verauf3ert / belegt sind, kann der Bebauungsplan
nach § 13a BauGB geandert werden. Der Flachennutzungsplan, der fir diesen Bereich eine
Gewerbeflache ausweist, kann dann im Wege der Berichtigung mit Ausweisung einer entspre-
chenden Sonderbauflache angepasst werden.



Abbildung 01:

Auf der folgenden Abbildung ist die Abgrenzung des vorgesehenen Bereiches flir die Ansied-
lung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in der Gemeinde Neuhausen im Ortsteil Neuhausen
zu sehen.

i . Neuhausen

Bei den im Januar 2023 erfolgten Erdrterungen mit den fir die raumordnerische Bewertung
und Bauleitplanung maf3geblichen Behdérden haben das Regierungsprasidium Karlsruhe / Ho-
here Raumordnungsbehdrde und der Regionalverband Nordschwarzwald jedoch das Integ-
rationsgebot flr den favorisierten Standort als nicht erflillt angesehen.

Da gemal § 1(4) BauGB die kommunalen Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen sind, steht die vorgesehene Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ge-
werbegebiet ,West II* in Konflikt mit dem Gbergeordneten Ziel der Regionalplanung.

Durch den Antrag auf Abweichung vom Ziel des Integrationsgebotes soll dieser Konflikt gelost
werden und damit die Aufstellung des Bebauungsplans ermdglicht werden.

1.2 Rahmenbedingungen und ortliche Gegebenheiten

Der favorisierte Standort zur Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters liegt am nordli-
chen Rand des Gewerbegebietes ,\West II‘, dessen ErschlieBungsstralle ,Am Tannwald’ direkt
an die L 574 / Pforzheimer Strale anbindet. Die Pforzheimer StralRe stellt in Richtung Nord-
westen die Verbindung zum ca. 3 km entfernten Ortsteil Schellbronn her — dem zweitgroRten
Ortsteil nach dem Kernort Neuhausen.

Entlang der Pforzheimer StralRe fihren auch die Buslinien 741 und 742, die eine Verbindung
zwischen den Ortsteilen und zur Stadt Pforzheim herstellen. Auch ein von der Fahrbahn ge-
trennter Radweg fuhrt entlang der Pforzheimer Stral3e nach Schellbronn.



Im Flachennutzungsplan ist der Bereich ,West II* als geplante gewerbliche Bauflache ausge-
wiesen. In der Zwischenzeit wurden die Flachen jedoch durch den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet ,West II“ von 2018 umgesetzt und erschlossen. Fur das Gewerbe-
gebiet ,West II* wurde gemeindeeigene Waldflache umgewandelt, so dass die neu entstande-
nen Gewerbegrundstiicke alle in Gemeindeeigentum sind bzw. waren.

Zwischenzeitlich sind die vorhandenen Gewerbegrundstiicke aufgeflllt bzw. bis auf zwei Par-
zellen (im untenstehenden Plan weil belassen) und die drei Parzellen, welche fiir den Le-
bensmittel-Vollsortimenter angedacht sind, weitgehend verauf3ert worden bzw. es bestehen
Beschlisse zum Verkauf der Parzellen.

Abbildung 02:
Die folgende Grafik zeigt die Belegung im Gewerbegebiet ,West II* (Stand Januar 2024):
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Das Gewerbegebiet ,West II“ bildet zusammen mit dem Gewerbegebiet ,West* und dem siid-
lich angrenzenden ,Industriegebiet’ eine gewerbliche Konzentration in Neuhausen. Innerhalb
des Gewerbegebietes ,West" befindet sich der bereits vorab erwahnte Lidl-Discounter und
Getrankemarkt. Stdlich davon befinden sich Sportflachen, Vereinsheime und die Monbach-
halle.




1.3 Darstellung des Planungsstandes

Die fir die Umsetzung des geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters erforderlichen Verfahren
zur vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung wurden noch nicht eingeleitet.

a) Flachennutzungsplan

Den Flachennutzungsplan stellt die Gemeinde Neuhausen im Gemeindeverwaltungsverband
Tiefenbronn auf, zu dem die Gemeinden Neuhausen und Tiefenbronn mit ihren jeweiligen
Ortsteilen gehoren. Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Tiefen-
bronn (FNP) in der vierten Fortschreibung ist seit dem 09.10.2018 rechtswirksam.

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der betreffende Bereich noch als ge-
plante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Da der geplante Markt mit einer Verkaufsflache
von 1.500 gm als grofR¥flachiger Einzelhandel zu werten ist, ist auch im Flachennutzungsplan
die Ausweisung einer Sonderbauflache fir groRflachigen Einzelhandel erforderlich.

Da fir den betreffenden Bereich jedoch ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, der bereits
erschlossen ist und dessen Grundstiicke fast vollstandig verauRert / belegt sind, kann der
Bebauungsplan nach § 13a BauGB geandert werden. Der Flachennutzungsplan, der fir die-
sen Bereich eine Gewerbeflache ausweist, kann dann im Wege der Berichtigung mit Auswei-
sung einer entsprechenden Sonderbauflache angepasst werden.

Abbildung 03:
Auszug aus dem FNP, Fortschreibung IV, rechtswirksam seit dem 09.10.2018, mit der Um-
grenzung des angedachten Standorts fur den Lebensmittel-Vollsortimenter.
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b) Bebauungsplan

Am vorgesehenen Standort ist seit dem 21.12.2018 der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,West
Il rechtskraftig, der im betreffenden Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt.

Da der geplante Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm als grofRflachiger
Einzelhandel zu werten ist, sind bestimmte Vorgaben bzgl. der raumordnerischen Vertraglich-
keit und Bauleitplanung zu beachten.

Fur die Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters muss die Gemeinde Neuhausen ein
Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans ,West II* einleiten. Die bisher als Gewerbege-
biet festgesetzten Flachen an der Pforzheimer StralRe miissen dahingehend geandert werden,
dass im vorgenannten Bereich ein Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel festgesetzt
wird. Da es sich hierbei um einen rechtskraftigen Bebauungsplan handelt, der bereits er-
schlossen ist und dessen Grundstlicke fast vollstandig veraulert / belegt sind, kann der Be-
bauungsplan nach § 13a BauGB geandert werden.

Abbildung 04:
Auszug aus dem Bebauungsplan Gewerbegebiet ,West 11*, rechtskraftig seit dem 21.12.2018,
mit der Umgrenzung des angedachten Standorts fur den Lebensmittel-Vollsortimenter.
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2 Planerische Ausgangssituation

2.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan als libergeordnete Vorgaben

Nach den Ausflihrungen des Landesentwicklungsplanes (LEP) 2002 kénnen Einzelhandels-
groRprojekte bei falscher Standortwahl und GréRenordnung das zentralortliche Versorgungs-
system, die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung und die Funktionsfahigkeit der
Stadt und Ortskerne nachteilig beeinflussen. Deshalb sollen landesplanerische Festlegungen
auf die Raumvertraglichkeit derartiger Vorhaben hinwirken. Dazu dienen Vorgaben fur
Standortgemeinden entsprechend ihrer zentralértlichen Versorgungsfunktion, Vorgaben zu
den Auswirkungen eines Einzelhandelsgrof3projekts und Vorgaben zum Standort innerhalb
der Gemeinde.

Unter den Plansatzen 3.3.7 und 3.3.7.1 — 3.3.7.4 enthalt der LEP Grundsatze und Ziele fur
die Ansiedlung Einzelhandelsgro3projekten, die durch die Regionalplanung des Regionalver-
bandes Nordschwarzwald aufgegriffen und zum Teil weiter ausgeformt wurden.

Auch der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formuliert entsprechende Vorgaben in sei-
nem Kapitel 3 / Raumordnungsrechtliche Zulassigkeit.

Fur die kommunale Bauleitplanung gilt die Regionalplanung als direkt Ubergeordnete Pla-
nungsebene. Hinsichtlich groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist die 1. Anderung des Regio-
nalplans 2015 von 2010 zu Kapitel 2.9 / EinzelhandelsgroRprojekte sowie die 3. Anderung
des Regionalplans 2015 von 2012 zu Plansatz 2.9.3 / Agglomeration relevant.

Fir die geplante Ansiedlung des grof¥flachigen Lebensmittel-Marktes in Neuhausen sind fol-
gende Plansatze des Regionalplans zu nennen, die nachfolgend gemaf den Begrifflichkeiten
des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg zusammengefasst werden:

a) Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot ist in der ersten Anderung des Regionalplans 2015 Nordschwarz-
wald unter 2.9.2 Z (1) als Ziel der Raumordnung festgehalten und besagt, dass die Auswei-
sung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten grundsatzlich nur in Ober-
, Mittel- und Unterzentren zulassig ist. Im Einzelfall sind Einzelhandelsgrof3projekte auch in
Kleinzentren oder Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion zulassig, wenn sie zur Deckung
des Bedarfs der wohnortnahen Grundversorgung der Gemeinde erforderlich sind oder diese
Gemeinden in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-,
Mittel-, oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Die Zielvorgabe des Regionalplans entspricht dem im LEP 2002 formulierten Ziel 3.3.7.

Im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald wird der Gemeinde Neuhausen keine zentralortliche
Funktion zugewiesen, sie liegt auch nicht im Verdichtungsraum, sondern in der Randzone um
den Verdichtungsraum. Somit ist die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelbetriebes
nur zulassig, wenn sie der Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde dient.

b) Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot ist in der ersten Anderung des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald
unter 2.9.2 N (2) festgehalten und besagt, dass die Verkaufsflache der Einzelhandelsgro3pro-
jekte so zu bemessen ist, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tberschreitet.




Der Regionalplan hat diese Vorgabe aus dem Ziel 3.3.7.1 des LEP 2002 nachrichtlich Gber-
nommen, so dass dies ebenfalls als Zielvorgabe der Raumordnung zu werten ist.

c) Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot ist in der ersten Anderung des Regionalplans 2015
Nordschwarzwald unter 2.9.2 Z (3) festgehalten und besagt, dass die Funktionsfahigkeit des
zentralortlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden
darfen.

Die Zielvorgabe des Regionalplans entspricht den im LEP 2002 unter 3.3.7.1 und 3.3.7.2 for-
mulierten Zielaussagen.

d) Integrationsgebot

Das Integrationsgebot ist in der ersten Anderung des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald
unter 2.9.2 N (4) festgehalten und besagt, dass EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an stad-
tebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen.

Der Regionalplan hat diese Vorgabe aus dem Ziel 3.3.7.2 des LEP 2002 nachrichtlich Gber-
nommen, so dass dies ebenfalls als Zielvorgabe der Raumordnung zu werten ist.

Bei den im Januar 2023 erfolgten Erdrterungen mit den flr die raumordnerische Bewertung
und Bauleitplanung mafgeblichen Behorden haben das Regierungsprasidium Karlsruhe / H6-
here Raumordnungsbehdrde und der Regionalverband Nordschwarzwald das Integrationsge-
bot flir den favorisierten Standort in Ortsrandlage innerhalb des Gewerbegebietes ,West II* als
nicht erflllt angesehen.

Da gemal § 1(4) BauGB die kommunalen Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen sind, steht die vorgesehene Planung in einem Konflikt mit den ibergeordneten Ziel-
vorgaben der Raumordnung.

Die Gemeinde beantragt daher die Zulassung einer Abweichung vom Ziel des Integrationsge-
botes, um diesen Zielkonflikt zu 16sen und auf dieser Grundlage die erforderlichen Bauleit-
planverfahren durchfiihren zu kénnen.

e) Agglomerationsregelung

Da sich das Vorhaben in rdumlicher Nahe zu dem bestehenden Lidl-Markt befindet, ist die
Agglomerationsregelung des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald in der dritten Anderung
zu bericksichtigen (2.9.3 Z). Diese besagt, dass mehrere selbststandige, jeweils fur sich nicht
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe bei einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang
als Agglomeration anzusehen und wie ein Einzelhandelsgrof3projekt zu behandeln sind, so-
fern raumordnerische Wirkungen wie bei einem EinzelhandelsgroBprojekt zu erwarten sind.
Der Plansatz 2.9.2 gilt entsprechend. Hierbei ist zu untersuchen, welche zusatzlichen Wirkun-
gen sich aus Agglomerationseffekten ergeben kénnen.




3 Begriindung der Zielabweichung
3.1 Erforderlichkeit / Dringlichkeit der Planung

Die Erforderlichkeit und Dringlichkeit der Planung bzw. der Zielabweichung ergibt sich aus

den folgenden Umstanden:

- Um die Nahversorgung fiir die Gemeinde Neuhausen zu sichern, ist die Erganzung
der vorhandenen Lebensmittel-Angebote notwendig. Auch das GMA-Gutachten besta-
tigt, dass die Gemeinde Neuhausen eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung und somit ein Defizit bei der Grundversorgung aufweist.

- Es liegt eine ganz konkrete Anfrage fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsorti-
menters vor. Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters wirde zu einer qua-
litativen Starkung der Grundversorgung in Neuhausen fuhren.

- Guter Standort: Fiir den Lebensmittel-Vollsortimenter ist eine sehr gute Anbindung an
das Uberortliche StralRennetz und eine konfliktfreie Lage mit der Nahe zu Wohngebie-
ten von herausragender Bedeutung. Der vorgesehene Bereich im Gewerbegebiet
~West II“ entspricht diesen Kriterien vollumfanglich.

- Die Gemeinde verfligt Uber keine weiteren geeigneten Grundsticks- und Flachenre-
serven innerhalb des Gemeindegebietes und innerhalb des Gewerbegebietes West I
(siehe Kapitel 3.2 Alternativenpriifung). Da sich die favorisierte Flache in Gemeindeei-
gentum befindet, ist die Umsetzung des Vorhabens gesichert.

- Mit der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im vorgesehenen Bereich des
Gewerbegebietes West Il wiirde kein neuer Siedlungsansatz entstehen. Eine weitere
Versiegelung bisher unbeplanter Freiflachen wird vermieden.

- Die Gemeinde sieht in dem vorgesehenen Planbereich einen Standort, der die Anfor-
derungen bzgl. GréRe / Lage / Anbindung optimal erfullt und méchte daher die Ansied-
lung des Betriebes ermdglichen.

3.2 Alternativenpriifung

In der Begriindung zum Antrag auf Zielabweichung fiir die geplante Ansiedlung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters sind auch potenzielle Flachenalternativen zu prifen und darzulegen.

Fir einen Lebensmittelmarkt in der vorgesehenen Gréflenordnung ist gemaf den Ausfuhrun-
gen der GMA eine Flache mit mindestens 5.000 gm erforderlich, die auch bzgl. Zuschnitt be-
stimmte Anforderungen erflllen muss.

Weiterhin ist zu beachten, dass durch Kundenverkehr, Andienung (zum Teil auch in den
Nachtstunden vor 6 Uhr) und auch sonstige Betriebsablaufe (Kihlung etc.) Larmemissionen
entstehen, die bei direkt angrenzenden Wohnnutzungen zu Konflikten fihren kénnen.

Eine moglichst kurze Anbindung an das klassifizierte StraRennetz ist anzustreben, damit An-
lieferverkehr durch enge Stralen der Ortslage mdglichst vermieden wird.

Die Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters wird von der Gemeinde im Kernort Neu-
hausen angestrebt, da es sich um den Ortsteil mit den meisten Einwohnern handelt:

Neuhausen: 1.847 Einwohner
Schellbronn: 1.514 Einwohner
Hamberg: 991 Einwohner
Steinegg: 901 Einwohner




Zudem ist der Kernort von Neuhausen auch fur die anderen Ortsteile zentral gelegen und gut
erreichbar. Aufgrund der hier vorhandenen o6ffentlichen Nutzungen und Dienstleistungsange-
boten ist der Kernort ein Anlaufpunkt fur verschiedene Erledigungen.

Innerhalb des Ortskerns, im Bereich der Pforzheimer StralRe, wo sich auch die kleineren La-
dengeschéfte befinden, ist flr die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine Flache in der
0.g. erforderlichen GroRenordnung vorhanden.

Um Nutzungskonflikte moglichst auszuschlieRen, wurden bei der Prifung geeigneter Stand-
orte Bereiche in Betracht gezogen, die sich eher an vorhandene gewerbliche Nutzungen an-
docken und Uber eine gute Anbindung an das uberértliche StralRennetz verfiigen.

Fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters liberprifte die Gemeinde deshalb fol-
gende Standortalternativen im Ortsteil Neuhausen:

1 Standort im Gewerbegebiet ,West II*

2 Standort gegentiber des bestehenden LIDL an der Pforzheimer StralRe (L 574)

3 Standort nordliche Ortsausfahrt Neuhausen zwischen Furtstral3e (L 573) und K 4559

4 Standort auf dem Sportplatz des SV Neuhausen (Ersatz der Sportflachen in Steinegg)

Abbildung 05:
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Mit dem raumordnerischen Integrationsgebot soll zum einen eine Schwachung der Ortskerne
als ,lebendige Ortsmitte‘ verhindert und zum anderen eine wohnortnahe, gute Erreichbarkeit
der Einzelhandelsbetriebe geférdert werden. Daher wird bei der nachfolgenden Darstellung
und Bewertung der einzelnen Standortalternativen auf die Kriterien der Erreichbarkeit einge-
gangen.

Bei der fuBlaufigen Erreichbarkeit wird davon ausgegangen, dass in 10-15 Minuten eine Stre-
cke von 780 m- 1.170 m bei einer Durchschnittsgeschwindigkeit von 1,3 m pro Sekunde zu-
rickgelegt werden kann. Dies entspricht einer Gehzeit von 6,4-12,8 Minuten. Um abschatzen
zu kénnen, welche Bereiche der Ortslage Neuhausen in einer Gehzeit von 10-15 Minuten den
jeweiligen Marktstandort erreichen kdnnten, wurden in den Abbildungen 08-11 Radien von
500 m und 1000 m um die jeweiligen Standorte dargestellt.

Bei der Erreichbarkeit mit dem Fahrrad wird davon ausgegangen, dass in 10-15 Minuten, bei
einer konstanten Geschwindigkeit von 15 km/h, eine Strecke von 2.500 m — 3.750 m zurtick-
gelegt werden kann.

Zudem soll die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters nicht nur fur eine
Verbesserung der Versorgungssituation im Kernort Neuhausen sorgen, sondern auch in den
anderen Ortsteilen. Neben der Erreichbarkeit mit PKW und Fahrrad ist auch die OPNV-Anbin-
dung mit dem Bus zu betrachten: hier verbinden die Buslinien 741 und 742 alle Ortsteile mit-
einander.

Abbildung 06 (Quelle: OPENSTREETMAP.ORG):
Route der Buslinien 741 & 742 mit Haltestellen im Gesamtort Neuhausen_
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Allerdings ist auch darauf hinzuweisen, dass die Mehrzahl der Lebensmittel-Einkaufe mit dem
PKW getatigt werden. Laut der Studie ,Modellierung der Erreichbarkeit von Supermarkten und
Discountern des Thinen-Instituts fur Landliche Raume, greifen 60% der Menschen in
Deutschland auf den PKW fir den Einkauf zurtick. Je nach GemeindegréRRe und Versorgungs-
angebot, kann dieser Prozentanteil weitaus hoher liegen.




Neben den siedlungsstrukturellen und funktionalen Faktoren, die bei der Prifung potenzieller
Standorte fur den geplanten Lebensmittelmarkt zu beachten sind, sind jedoch auch die
dadurch zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten.

Hier geben vor allem die Schutzgebiete und Schutzobjekte einen Anhaltspunkt tiber mégliche
Konflikte: sie sind aus der nachfolgenden Karte der LUBW ersichtlich.

Abbildung 07:
Gepriifte Alternativstandorte in der Kulisse
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Bei Betrachtungen zur Erreichbarkeit sind auch die im Flachennutzungsplan noch vorhande-
nen Bereiche fir die kinftige Entwicklung von Wohnnutzungen zu beachten und daher in den
folgenden Abbildungen ebenfalls dargestellt.

Abbildung 08:
Geprifte Alternativstandorte (1-4) im Kernort und kinftige Entwicklungsflachen Wohnen
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Nachfolgend sind die gepriften Alternativstandorte im Einzelnen dargestellt und beschrieben.



Standort 1 im Gewerbegebiet ,West II*

Beschreibung:

Standort 1 liegt westlich des Ortskerns des Ortsteils Neuhausen innerhalb des Gewerbe-
gebietes ,West II“. Er ist der einzig mogliche Standort im Geltungsbereich des Gewerbe-
gebietes, da die anderen Flachen bereits verauflert oder bebaut sind. Die vorgesehenen
Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde.

Siedlungsstrukturelle Bewertung:

Ein Lebensmittel-Vollsortimenter an Standort 1 verursacht keinen neuen Siedlungsan-
satz, da dieser sich in dem bestehenden Gewerbegebiet ,West II“ befindet. Nutzungskon-
flikte zu Wohnbereichen sind aufgrund der Lage ausgeschlossen.

Erreichbarkeit:

Standort 1 ist flr die groRBeren Ortsteile Schellbronn und Neuhausen aufgrund der Lage
an der Pforzheimer Straflde / L574 gut zu erreichen. Nach Schellbronn fuhrt der Radweg
entlang der L 574. Die Bushaltestelle ,Am Sagewerk®, welche sich fulllaufig in 500 m
Entfernung zu dem méglichen Standort 1 befindet, bindet Standort 1 an den OPNV an.
Der Ortskern des Ortsteils Neuhausen befindet sich 1,1 km entfernt und ist fuRlaufig in
circa 15-20 Minuten sowie mit dem Fahrrad in circa 5 Minuten zu erreichen.

Auswirkung auf Natur und Landschaft:

Durch die Lage im bestehenden Gewerbegebiet sind die Einwirkungen auf Natur und
Landschaft zu vernachlassigen. Diese wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens analysiert und ausgeglichen.

Abbildung 09: Abgrenzung Standort 1
mit 500 m und 1000 m Radius sowie kiinftige Entwicklungsflachen Wohnen
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Standort 2 nordlich der Pforzheimer StralRe

- Beschreibung:
Standort 2 liegt westlich des Ortskerns von Neuhausen, nérdlich der Pforzheimer Stral3e
und gegentber des bestehenden Lidl-Supermarktes. Die Grundstiicke befinden sich in
Privatbesitz.

- Siedlungsstrukturelle Bewertung:

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters an Standort 2 stellt einen neuen
Siedlungsansatz dar. Nutzungskonflikte mit Wohnbereichen sind aufgrund der Lage nicht
zu erwarten. Standort 2 befindet sich jedoch in unmittelbarer Nahe zum Aussiedlerhof
Riethacker. Der Betreiber des Hofes aul3erte bereits im Vorfeld erhebliche Einwande ge-
gen diesen Standort. Er befurchtet durch eine heranriickende, neue Nutzung Betriebsein-
schrankungen hinsichtlich der durch die von der GroRtierhaltung beziehungsweise Din-
gung und Bewirtschaftung der Felder im Bereich um die Hofstelle freigesetzten Geruchs-
und Staubimmissionen.

- Erreichbarkeit:
Standort 2 ist durch die Lage an der Pforzheimer Strale ahnlich gut an den Ortsteil Neu-
hausen sowie den Ortsteil Schellbronn angebunden wie Standort 1. Die Bushaltestelle
,Am Sagewerk” befindet sich in nur 50 m Entfernung. Der Ortskern ist 750 m entfernt und
ist fuRlaufig in circa 10 Minuten sowie mit dem Fahrrad in circa 3 Minuten zu erreichen.

- Auswirkung auf Natur und Landschaft:
In diesem Bereich handelt es sich um kartierte FFH-Mahwiesen, weshalb diese Flache
von Seiten des Naturschutzes kritisch gesehen wird.

Abbildung 10: Abgrenzung Standort 2
mit 500 m und 1000 m Radius sowie klnftige Entwicklungsflachen Wohnen
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Standort 3 nordlich des Ortskerns von Neuhausen

Beschreibung:
Standort 3 liegt an der nérdlichen Ortsausfahrt von Neuhausen, zwischen Furtstralle (L
573) und K 4559. Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

Siedlungsstrukturelle Bewertung:

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters an Standort 3 stellt einen neuen
Siedlungsansatz dar. Nutzungskonflikte mit Wohnbereichen sind aufgrund der stidlich an-
grenzenden Wohnbebauung nicht ausgeschlossen. Von Seiten des Umweltamtes ware
eine Larmvertraglichkeitsprifung gegenuber der angrenzenden Wohnbebauung gefor-
dert.

Erreichbarkeit:

Standort 3 liegt an der nérdlichen Ortsausfahrt des Ortsteils Neuhausen in 350 m Entfer-
nung zum Ortskern. Dieser ist fullaufig in circa 5 Minuten und mit dem Fahrrad in 2 Mi-
nuten zu erreichen.

Fir den zweitgroRten Ortsteil Schellbronn ist dieser Standort jedoch wesentlich ungiins-
tiger zu erreichen als die Standorte 1 + 2.

Der Standort liegt ebenfalls an der Buslinie, eine Bushaltestelle besteht hier derzeit je-
doch nicht.

Auswirkung auf Natur und Landschaft:

In diesem Bereich handelt es sich ebenfalls um kartierte FFH-Mahwiesen, weshalb diese
Flache von Seiten des Naturschutzes kritisch gesehen wird. Da sich der Standort in der
Talsohle unterhalb einer relativ groRen Hangflache befindet, besteht ein nicht unerhebli-
ches Gefahrdungspotential durch Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen.

Abbildung 11: Abgrenzung Standort 3
mit 500 m und 1000 m Radius sowie kinftige Entwicklungsflachen Wohnen
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Standort 4 Sportplatz des SV Neuhausen

Beschreibung:

Nachdem bei den Standorten 1-3 verschiedene Konflikte ersichtlich waren (Erfiillung In-
tegrationsgebot, Naturschutz), wurde eine potenzielle Verlagerung des Sportplatzes vom
SV Neuhausen an der MonbachstralRe in die Alternativenpriifung eingebracht.

Siedlungsstrukturelle Bewertung:

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters an Standort 4 wiirde keinen neuen
Siedlungsansatz bedeuten, allerdings mussten fiir den Ersatzstandort des Sportplatzes,
anderweitig Flachen im bisherigen Freiraum in Anspruch genommen werden.
Nutzungskonflikte mit Wohnbereichen sind aufgrund der stidostlich angrenzenden Wohn-
bebauung nicht ausgeschlossen. Von Seiten des Umweltamtes ware eine Larmvertrag-
lichkeitsprifung gegenuber der angrenzenden Wohnbebauung gefordert.

Erreichbarkeit:

Die Bushaltestelle ,Am Sagewerk"“ liegt in direkter Nachbarschaft zum Sportplatz. Der
650 m entfernte Ortskern ist fulllaufig in circa 9 Minuten und mit dem Fahrrad in circa 2
Minuten zu erreichen.

Auswirkung auf Natur und Landschaft:
Da es sich um einen Sportplatz handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft zu erwarten.

Abbildung 12: Abgrenzung Standort 4
mit 500 m und 1000 m Radius sowie kinftige Entwicklungsflachen Wohnen
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Nach Beratungen innerhalb des Vereines entschied sich der SV Neuhausen jedoch gegen
eine Verlegung der Sportstatten und setzt sich ausdricklich fur den Erhalt der Sportanlage
am bisherigen, seit rund 100 Jahren bestehenden Standort ein. Standort 4 entfallt somit als
Alternative.



Fazit: Vergleich der betrachteten Flachenpotenziale und Standortwahl

Die Gemeinde Neuhausen hat vier Standorte im einwohnerstarksten und zentral gelegenen
Kernort Neuhausen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters Uberprift. Aus der
o.a. Beschreibungen der einzelnen Standorte wird jedoch deutlich, dass diese sehr unter-
schiedlich zu bewerten sind.

Alle gepriften Standorte weisen eine gute Anbindung an den Ortskern des einwohnerstéarks-
ten Ortsteils Neuhausen vor, wobei Standort 3 die Ortslage von Neuhausen im fuBlaufigen
Radius von 1.000 m am besten abdeckt.

Vorteil der Standorte 1, 2 und 4 ist ihre Lage an der Pforzheimer Strale (L 574), welche die
Verbindungsstralle zum zweitgréfiten Ortsteil Schellbronn darstellt.

Standort 1 weist jedoch im Gegensatz zu Standort 2 und 3 kein 6kologisches Konfliktpotenzial
auf, da hier bereits im Zuge des Bebauungsplanverfahrens samtliche Umweltbelange analy-
siert und ausgeglichen worden sind und es sich um eine erschlossene Bauflache handelt.
Zusatzlich zum 6kologischen Konfliktpotential und der Tatsache, dass ein neuer Siedlungsan-
satz entstehen wirde, birgt Standort 2 die Gefahr eines Konfliktes mit dem angrenzenden
Landwirtschaftsbetrieb.

Fir Standort 3 ware zudem aufgrund der stdlich angrenzenden Wohnbebauung eine Larm-
vertraglichkeitsprifung notwendig. Zudem birgt die topographische Lage ein Geféahrdungspo-
tential durch Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen.

Standort 4 ist durch die Entscheidung des SV Neuhausen nicht zu realisieren.

Da die naturschutzrechtlichen Gegebenheiten bei Standort 2 und 3 eine Ansiedlung einen
erheblichen 6kologischen Eingriff bedeuten wirden und die Realisierung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters sehr erschweren wiirden — wenn nicht sogar unmaglich machen wirden —
favorisiert die Gemeinde Standort 1.

3.3 Abschitzung der Auswirkungen der Planung

Die folgende Abschatzung der Auswirkungen der Planung ist auf den von der Gemeinde fa-
vorisierten Standort 1 bezogen.

3.3.1 Siedlungsstrukturelle und landschaftsplanerische Auswirkungen

Durch die Realisierung eines Lebensmittel-Vollsortimenters an Standort 1 wird kein neuer
Siedlungsansatz geschaffen, da sich dieser innerhalb eines bereits erschlossenen Gewerbe-
gebietes befindet.

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes wurden bereits im Rahmen des Bebauungs-
planverfahren ,West II“ analysiert und ausgeglichen. Es ist mit keinen weiteren Auswirkungen
zu rechnen.

Aufgrund der Lage ist mit keinen Nutzungskonflikten zu rechnen, da sich kein Wohnen in
direkter Nahe befindet und die umliegende gewerbliche Nutzung kein Konfliktpotenzial auf-
weist.

Durch die kurze Anbindung an die L 574 ist kann auch der entstehende Kunden- und Andie-
nungsverkehr ohne die Beeintrachtigung von Wohngebieten geflihrt werden.




3.3.2 Raumordnerische Vertraglichkeit des Einzelhandelsvorhaben

Im Zusammenhang mit der Ansiedlungsabsicht von Edeka wurde von der GMA (Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH) im Juni 2022 eine Auswirkungsanalyse bearbeitet, die
raumordnerische Vertraglichkeit des groRflachigen Einzelhandelsvorhaben prift.

Das bereits zu Grunde gelegte GMA-Gutachten betrachtet in seiner Analyse den hier als
Standort 2 bezeichneten Bereich. Da dieser jedoch in unmittelbarere Nahe zum favorisierten
Standort 1 liegt, kdnnen die wesentlichen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse jedoch auch
fur den favorisierten Standort 1 herangezogen werden — zumal sich die Priifung bzgl. Kon-
zentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot maf3geblich auf die geplante
Verkaufsflachengrof3e beziehen.

a) Konzentrationsgebot

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in Neuhausen
durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2022 trifft zur Aus-
wirkung der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im vorgesehenen Bereich inner-
halb des Gewerbegebietes West Il bezlglich des Konzentrationsgebotes folgende Aussage:

,Der Gemeinde Neuhausen wird im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald keine zentralértli-
che Funktion zugewiesen. Gemal3 Landesentwicklungsplan sind Einzelhandels-projekte auch
in nicht zentralen Orten zuléssig, wenn sie der Sicherung der Grundversorgung dienen. Der-
zeit weist die Gemeinde Neuhausen trotz des vorhandenen Lidl-Marktes eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung auf. Mit der Ansiedlung eines Vollsortimenters kann
die Grundversorgung in Neuhausen in quantitativer Hinsicht verbessert werden.

Die Kombination aus dem bestehenden Lidl-Markt, der im Kern das Discountsegment bedient,
sowie dem geplanten Edeka-Vollsortimenter stellt versorgungsbezogen den Idealfall dar. Ne-
ben einer deutlichen Reduzierung der Einkaufsfahrten (auch durch Kopplungskéufe zw. Dis-
counter / Vollsortimenter) wiirde die Ansiedlung zu einer qualitativen Stéarkung der Grundver-
sorgung flir Neuhausen fiihren.

Damit wére der Ausnahmetatbestand fir die Einhaltung des Konzentrationsgebotes effillt.
Vor diesem Hintergrund greift die Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes.*

b) Kongruenzgebot

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in Neuhausen
durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2022 trifft zur Aus-
wirkung der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters folgende Aussage:

,Das Einzugsgebiet des geplanten Edeka-Marktes umfasst die Gemeinde Neuhausen sowie
angrenzend auch Stadftteile / Ortsteile weiterer Kommunen. Daneben ist mit gewissen Kun-
denzuftihreffekten zu rechnen. Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Um-
satzherkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 74 % des
durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Neuhausen selbst stammen. Dies verdeutlicht
den Nahversorgungscharakter des geplanten Lebensmittelvollsortimenters in Neuhausen.
Ca. 16 — 17 % flieBen aus dem Umland (Zone Il) und weitere 9 — 10 % in Form von Streuum-
sétzen (u. a. Arbeitspendler, Zufallskunden, Agglomerationseffekte) an den Standort zu.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes kénnen durch das Vorhaben mit 1.500 m? VK eingehal-
ten werden.”



c) Beeintrachtigungsverbot

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in Neuhausen
durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2022 trifft zur Aus-
wirkung der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters folgende Aussage:

,Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte werden zwar z.T. auf ei-
nem splirbaren Niveau liegen, aber zu keinen stadtebaulichen Auswirkungen fiihren werden.
Sowohl im Lebensmittel- als auch im Nichtlebensmittelbereich sind aber keine schédlichen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe
Versorgung in Neuhausen und im Umland zu erwarten.

Durch eine mégliche Verkaufsflachenreduzierung auf ein standortgerechteres Mal3 schwé-
chen sich die Auswirkungen in Neuhausen bzw. im Umland etwas ab.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

d) Integrationsgebot

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in Neuhausen
durch die Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2022 trifft zur Aus-
wirkung der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters folgende Aussage:

,Der Standort des geplanten Marktes befindet sich am nordwestlichen Ortsausgang von Neu-
hausen, dem gré3ten Ortsteil der Gesamtgemeinde. Der Markt grenzt fast unmittelbar an die
Wohnbebauung (nur 50 — 100 m) an. Der Standort ist ful3laufig oder mit dem Fahrrad (iber die
Pforzheimer Stral3e zu erreichen. Fur weite Teile der Neuhausener Einwohner (ibernimmt der
Markt eine Nahversorgungsfunktion. Derzeit leben in einer Laufdistanz von ca. 1.000 m um
den Standort ca. 1.100 Einwohner. Dies entspricht ca. 60 % der Bevolkerung des Ortsteils
Neuhausen. Dartiber hinaus verfiigt der Projektstandort liber eine direkte Anbindung an den
OPNV. Der Standort ist durch die Verbundlage mit Lidl bereits heute versorgungsbezogen
vorgepragt und nimmt innerhalb der Gemeinde eine herausragende Stellung ein. Innerhalb
der innerértlichen Strukturen wére die Unterbringung eines modernen Marktes mit einer
Grundstticksfladche von mind. 5.000 m? aufgrund der kompakten Bebauung nicht méglich.
Der Standort weist noch eine rdumliche Zuordnung zur Wohnbebauung Neuhausens auf.
Auch stellt der Edeka-Markt aus Kundensicht eine Ergénzung zum bisherigen Discounteran-
gebot dar. Dennoch ist der Standort trotz der Vlerbraucherndhe nicht als stadtebaulich voll-
standig integriert zu bewerten.

In Zusammenhang mit der Priifung des Beeintrachtigungsverbotes fihrt die Auswirkungsana-
lyse der GMA zu moglichen Beeintrachtigungen kleinflachiger Lebensmittelanbieter aus:

,Die Kaufkraftbewegungen, die das Vorhaben auslésen wird, werden zu Umsatzverlusten bei
anderen Lebensmittelanbietern fiihren. Umsatzriickgénge sind in erster Linie bei strukturpréa-
genden Anbietern zu erwarten, d.h. bei anderen Lebensmittelmérkten. Kleinflachige Lebens-
mittelanbieter (z. B. Béckereien, Metzgereien, Spezialanbieter, Direktvermarkter) werden da-
gegen weniger stark betroffen sein, da hier nur partielle Sortimentsiiberschneidungen beste-
hen.”

e) Agglomerationsregelung

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in Neuhausen
durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2022 trifft zur Aus-
wirkung der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters folgende Aussage:




,Durch die Ansiedlung von Edeka wird zum einen der Grund- und Nahversorgungsstandortes
flir die Neuhausener Wohnbevélkerung gestéarkt und zum anderen die Attraktivitat des Ver-
sorgungsstandortes insgesamt (jedoch mit Umverteilungseffekten gegentiber dem Lidl-Markt)
erhéht. Die Betrachtungsweise zeigt, dass zwar eine Attraktivitdtserhbhung des Gesamtstan-
dortes ,Pforzheimer Stral3e / Am Sagewerk” zu erwarten ist, sich aber auch Umsatzumvertei-
lungseffekte zwischen den Mérkten ergeben. Die Ausfiihrungen im Rahmen des Beeintréch-
tigungsverbotes halten Umverteilungseffekte in Hbéhe von ca. 20 % Uber die Verbundlage
Lidl/Getrdnkemarkt/Béckerei fest.”



4 Beurteilung der Planung hinsichtlich des Zielkonflikts

4.1 Auswirkung auf die Grundziige der Regionalplanung

Mit dem raumordnerischen Integrationsgebot soll zum einen eine Schwachung der Ortskerne
als \lebendige Ortsmitte‘ verhindert und zum anderen eine wohnortnahe, gute Erreichbarkeit
der Einzelhandelsbetriebe gefordert werden.

Erhalt der Ortsmitte Neuhausen in ihrer Funktion als Jlebendige Ortsmitte’

Die Ortsmitte des Kernortes Neuhausen ist durch die dort bestehenden Geschafte des Le-
bensmittelhandwerks und Spezialanbieter vor allem aber auch durch die Dienstleistungsange-
bote (Arzte, Apotheke, Banken), gastronomische Angebote und éffentliche Einrichtungen (Rat-
haus, Kindergarten) ein Anziehungspunkt fir die Bevolkerung.

Diese Funktion wird auch durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters
im Gewerbegebiet ,West II* nicht beeintrachtigt. Auch die Auswirkungsanalyse der GMA mit
ihrer Einschatzung bestatigt, dass Kaufkraftbewegungen, die das geplante Vorhaben ausl6-
sen wird, zu Umsatzverlusten bei anderen vergleichbar strukturierten Lebensmittelanbietern
fuhren werden. Kleinflachige Lebensmittelanbieter (z. B. Backereien, Metzgereien, Spezial-
anbieter, Direktvermarkter), wie sie fur die Ortsmitte Neuhausens pragend sind, werden da-
gegen weniger stark betroffen sein, da hier nur partielle Sortimentstiberschneidungen beste-
hen. Insgesamt halt die Auswirkungsanalyse fest, dass von den durch das Vorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekten keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung in Neuhausen und im
Umland zu erwarten sind.

Sicherung einer wohnortnahen Versorgung

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist fir einen GroRteil der Einwohner des Kernortes gegeben, in
jedem Fall aber eine gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad fur die gesamte Ortslage. Durch die
durch den Kernort fiihrende Buslinie und die vorhandene Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe
des vorgesehenen Standortes ist innerhalb des Kernortes auch eine gute Erreichbarkeit mit
dem OPNV gegeben.

Daruber hinaus ist zu beachten, dass hier nicht nur die Versorgung der Ortslage Neuhausen
betrachtet werden muss, sondern auch der anderen Ortsteile von Neuhausen: Hier erweist
sich Standort 1 als guter Standort, da gerade die Erreichbarkeit des Ortsteiles Schellbronn,
der mit 1.514 Einwohnern die hochste Bevolkerung nach dem Kernort Neuhausen mit 1.847
Einwohnern stellt, mit direkter Verbindung durch die L 574, mit dem entlang der L 574 fihren-
den Radweg und der vorhandenen Busanbindung flr verschiedene Verkehrsarten gegeben
ist.

Fazit: Die Grundzuge der Regionalplanung hinsichtlich der Ziele des Integrationsgebotes sind
durch die Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters an Standort 1 nicht betroffen, da eine
Gefahrdung des Ortskerns von Neuhausen in seiner Funktion als Ortsmittelpunkt nicht zu er-
warten ist und der Standort in der Gesamtbetrachtung eine wohnortnahe Versorgung der Be-
volkerung sichert.

4.2 Raumordnerische Vertretbarkeit

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. §1 (6) BauGB und § 1a BauGB verschiedene
Belange zu berucksichtigen und gegeneinander abzuwagen.

Das mit der vorgesehenen Planung betroffene raumordnerische Ziel des Integrationsgebotes
fur die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes ist in Abwagung zu bringen mit



den Belangen des Umweltschutzes, den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, den Wohnbedurfnisse der Bevodlkerung hinsichtlich einer wohnortnahen
Grundversorgung, die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Belange der Wirtschaft zu bertcksichtigen.

In Abwagung dieser verschiedenen Belange ist die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters im vorgesehenen Bereich im Gewerbegebiet ,West II* in Neuhausen raum-
ordnerisch aus den folgenden Grinden vertretbar:

a) konkreter Bedarf / Flachenverfugbarkeit

Es besteht ein konkreter Bedarf flr eine Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters in
Neuhausen, um die Grundversorgung flr die Bevolkerung Neuhausens in ausreichendem
MaR abzudecken und zu sichern.

Die Flachen befinden sich in Gemeindebesitz und sind deshalb sofort verfugbar: eine Umset-
zung des Vorhabens ist daher gesichert.

b) besondere Eignung dieses Standorts / keine geeigneten Alternativen

Aufgrund der guten Anbindung und nicht zu erwartenden Nutzungskonflikten (z.B. mit Woh-
nen) ist der Standort fiir den konkreten Ansiedlungswunsch in hohem MaR geeignet. Beein-
trachtigungen gesunder Wohnverhaltnisse sind nicht zu erwarten. Der Planbereich befindet
sich in einem bereits bestehenden Gewerbegebiet, so dass kein neuer Siedlungsansatz ver-
ursacht wird. Als Ergebnis einer Alternativenprifung sind besser geeignete Flachen nicht vor-
handen.

c) Erreichbarkeit des Standortes / Integration in den Ortsteil Neuhausen

Der favorisierte Standort ist direkt an den Kernort Neuhausen angebunden und auch fur den
zweitgroten Ortsteil Schellbronn aufgrund der Lage an der Pforzheimer Stral3e gut zu errei-
chen. Die Bushaltestelle ,Am Sagewerk®, welche sich fullaufig in 500 m Entfernung zu dem
mdglichen Standort befindet, bindet ihn an den OPNV an. Der Ortskern von Neuhausen ist ca.
1,1 km entfernt und ist fuRlaufig in circa 15-20 Minuten sowie mit dem Fahrrad in circa 5 Mi-
nuten zu erreichen.

e) Ortskern Neuhausen wird nicht geschadigt

Die Funktion des Kernortes wird auch durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Voll-
sortimenters im Gewerbegebiet ,West |I“ nicht beeintrachtigt. Die Auswirkungsanalyse der
GMA mit ihrer Einschatzung bestatigt, dass Kaufkraftbewegungen, die das geplante Vorhaben
auslosen wird, zu Umsatzverlusten bei anderen Lebensmittelanbietern fihren werden. Klein-
flachige Lebensmittelanbieter (z. B. Backereien, Metzgereien, Spezialanbieter, Direktvermark-
ter), wie sie flr die Ortsmitte Neuhausens pragend sind, werden dagegen weniger stark be-
troffen sein.

f) okologische Konflikte gering

Da sich der vorgesehene Standort innerhalb des bestehenden Bebauungsplans Gewerbege-
biet ,West II* befindet, wurden samtliche Umweltbelange bereits wahrend des Bebauungsplan-
verfahrens analysiert und ein entsprechender Ausgleich im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens durchgefihrt.

Es entsteht kein neuer Siedlungsansatz und keine neue Inanspruchnahme von Flachen im
Freiraum, so dass mit Wahl des Standortes 1 ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
berucksichtigt wird.



