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A Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung

Die geplante Neuerrichtung eines Nahversorgungszentrums bestehend aus einem REWE-
Vollsortimenter mit GetrAnkemarkt, zwei Fachmarkten und einer Ladeneinheit fir Dienstleis-
tungsnutzungen auf den Grundstiicken mit der FI. Nr. 281, 281/2 und 281/3, Gemarkung Fri-
ckenfelden, der Stadt Gunzenhausen ist gemall dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fri-
ckenfelden I* (Entwurf vom 09.02.18) bei Beachtung folgender MaRgaben raumvertraglich:

1. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gemaf 89
Abs.1 Nr.1 BauGB sind in einer rechtlich eindeutigen Darstellung zu konkretisieren:

- Das zulassige Sortiment fur den geplanten REWE-Vollsortimenter einschl. Getranke-
markt mit einer Verkaufsflache von 2.100 mz ist auf Sortimente des Nahversorgungsbe-
darfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) zu beschranken.

- Fur den geplanten Fachmarkt 1 mit einer Verkaufsflache von 830m2 sind folgende Sor-
timente des Nahversorgungs-, Innenstadt- und Sonstigen Bedarfs zulassig:
¢ Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
Drogerie- und Parfiumeriewaren
Elektronikartikel
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Madbel, Kiichen
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

- Fur den geplanten Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache von 300m2 sind folgende Sor-
timente des Nahversorgungs-, Innenstadt- und Sonstigen Bedarfs zulassig:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Drogerie- und Parfiumeriewaren

Arzneimittel

Bucher, Zeitung, Zeitschriften

Sport- und Campingartikel

Elektronikartikel

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

Mobel, Kiichen

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Zooartikel, Tiere

- Das Sortiment ,Auto-/Motorradteile und Zubehor® ist entweder in Fachmarkt 1 oder in
Fachmarkt 2 zulassig.

2. Die Planungen und Baumafnahmen sind im weiteren Verfahren bezlglich der Belange des
Vorbehaltsgebietes Wasserversorgung und entsprechender MaRnahmen zum Schutz des
Grundwassers mit den zustandigen wasserwirtschaftlichen Fachstellen abzustimmen.

Die landesplanerische Beurteilung enthdlt dariiber hinaus Hinweise, die fur die ortliche Planung
von Bedeutung und in kommunalen Abwéagungsentscheidungen zu bertcksichtigen, aber man-
gels Uberortlicher Relevanz dem Regelungsbereich der Raumordnung entzogen sind.
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B Gegenstand und Verlauf des Verfahrens

| Beschreibung des Vorhabens

Die Firma Ratisbona Holding GmbH & Co. KG beabsichtigt in der Stadt Gunzenhausen, Land-
kreis WeilRenburg-Gunzenhausen, ein Nahversorgungszentrum in der SpitalstralBe 7-9 zu er-
richten. Mit Stadtratsbeschluss vom 31.05.2016 wurde die 6. Anderung des Bebauungsplanes
oFrickenfelden I durch Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Sondergebiet
grol¥flachiger Einzelhandel® eingeleitet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
geplante Einzelhandelsgrof3projekt zu schaffen. Der vorhabenzogene Bebauungsplan ersetzt in
seinem Geltungsbereich den bisherigen Bebauungsplan Frickenfelden | ,Am Spitalfeld* und
wird als Bebauungsplan der Innentwicklung gemaf §13a BauGB BauGB im vereinfachten Ver-
fahren aufgestellt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 281,
281/3, 281/2, Gemarkung Frickenfelden, mit einer Flache von ca. 1,3 ha. Den Planunterlagen
zufolge setzt sich das geplante Nahversorgungszentrum aus einem REWE-Vollsortimenter mit
Getrankemarkt (ca. 2.100 m2 Verkaufsflache), zwei bisher noch nicht ndher sortimentsspezifisch
konkretisierten Fachmarkten (ca. 300 bzw. 830 m2 Verkaufsflache) und einer Ladeneinheit fur
Dienstleistungsnutzungen (ca. 135 m? Mietflache) zusammen. Im Bebauungsplan soll fur das
Vorhaben ein Sonstiges Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel gemafl 811 Abs.3 BauN-
VO mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache aller Handelsbetriebe von 3.400 mz2 festgesetzt
werden.

Am Projektstandort befindet sich derzeit das langjahrig am Markt eingefihrte ,,Altmuahl-Center”
(ca. 3.700 m2 Verkaufsflache laut Begriindung S.5), welches einen Vollsortimenter, zwei Backe-
rei-Filialen sowie einen Friseur umfasst. Im Zuge der Errichtung des neu geplanten Nahversor-
gungszentrums sollen die bestehenden Geb&ude abgerissen und die Grundstiicke neu Uber-
plant bzw. bebaut werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gunzenhausen ist das Plangebiet als Son-
derbauflache dargestellt. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Frickenfelden | ,Am Spital-
feld“ ist gemaR 88 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und setzt ein Son-
dergebiet fur einen Verbrauchermarkt mit einer max. zuléassigen Verkaufsflache von 1.560 m?
(3. Anderung vom 28.07.1978) und ein eingeschranktes Sondergebiet fiir die Nutzung als Ge-
tranke-, Freizeit- und Campingmarkt mit einer max. zulassigen Verkaufsfliche von 936 mz2 (4.
Anderung vom 26.08.1985) fest.

Alle weiteren Einzelheiten sind den durch das Planungsbiro ,Ermisch & Partner, der SK
Standort & Kommune Beratungs GmbH sowie dem Ingenieurbiro ,goritzka akustik erarbeite-
ten Verfahrensunterlagen zu entnehmen:

¢ Bebauungsplanentwurf vom 09.02.2018

e Begrindung vom 05.02.2018

e Gutachterliche Stellungnahme vom 13.04.2018
e Schalltechnische Untersuchung vom 30.11.2017

1 Angewandtes Verfahren

Am 28.06.2017 fand eine erste Besprechung mit der Stadt Gunzenhausen Uber die geplante Er-
richtung des neuen Nahversorgungszentrums in der Spitalstrale (,Altmihlcenter®) und eines
Edeka-Marktes in der Industriestral’e, dessen Standort sich ebenfalls im ndrdlichen Stadtgebiet
befindet, statt. Von der Hoheren Landesplanungsbehtérde wurde darauf hingewiesen, dass
grundsatzlich keine Verrechnung von Verkaufsflachen — sofern diese wie im vorliegenden Fall
keine Agglomeration im raumlich-funktionalen Zusammenhang bilden — erfolgt. Die beiden Ein-
zelhandelsgroRprojekte sind deshalb jeweils fur sich vor dem Hintergrund der einzelhandelsre-
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levanten Ziele des LEP Bayern zu bewerten. Beide Planungen weisen jedoch eine Gréflienord-
nung auf, welche die Verkaufsflache der bestehenden Lebensmittelmarkte im Umfeld deutlich
Uiberschreitet und ein Uberdrtliches Einzugsgebiet erwarten lasst. Da es sich deshalb um Vor-
haben von erheblicher tberortlicher Raumbedeutsamkeit und mit Auswirkungen auf die beste-
henden Versorgungsstrukturen handelt, wurde fur beide Planungen jeweils ein vereinfachtes
Raumordnungsverfahren gem. Art. 26 BayLplG zur Uberpriifung der Raumvertraglichkeit
durchgefunhrt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und die Einbeziehung der Offentlichkeit gem.
Art. 26 BayLplG erfolgten durch Heranziehung der fir das Raumordnungsverfahren erheblichen
Stellungnahmen sowie AuBerungen der Offentlichkeit, die im Bauleitplanverfahren nach 83
Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB sowie nach 83 Abs.2 und 84 Abs.2 BauGB abgegeben wurden. Die
eingegangenen Stellungnahmen und AufRerungen wurden der Hoheren Landesplanungsbehor-
de zur Durchfiihrung des Raumordnungsverfahrens von der Stadt Gunzenhausen zur Verfi-
gung gestellt.

1l Beteiligte Trager 6ffentlicher Belange und Offentlichkeitsbeteiligung

Die Stadt Gunzenhausen hat mit Schreiben vom 10.07.2017 im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung gem. 84 Abs.1 BauGB die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange in der
Zeit vom 14.07.2017 bis 17.08.2017 angehort. Parallel dazu erfolgte die offentliche Auslegung
gem. 83 Abs.1 BauGB in der Stadtverwaltung Gunzenhausen. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. 84 Abs.2 BauGB sowie die ¢ffentliche Ausle-
gung gem. 84 Abs.2 BauGB fand in der Zeit vom 28.02.2018 bis 29.03.2018 statt

Stellungnahmen mit Bedenken bzw. fachlichen Hinweisen wurden eingereicht von:
1. Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde
. Regierung von Mittelfranken, Gewerbeaufsichtsamt

. Regionaler Planungsverband Westmittelfranken

. Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen

. Stadtwerke Gunzenhausen GmbH

. Deutsche Telekom Technik GmbH

. Industrie- und Handelskammer Nuirnberg fur Mittelfranken

. Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfofelder Gruppe

. Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Mittelfranken

10. Stadt Gunzenhausen, Ordnungsamt

11. Wasserwirtschaftsamt Ansbach

12. Vermessungsamt Schwabach, Aul3enstelle Weil3enburg

13. Handwerkskammer fur Mittelfranken

O©oo~NO UL, WN

Keine Stellungnahme, keine Einwénde oder Hinweise wurden im Verfahren abgegeben von:
. Vermessungsamt Schwabach, Aul3enstelle Weil3enburg

. Main-Donau Netzgesellschaft mbH

. Polizeiinspektion Gunzenhausen

. Deutsche Post Immabilienservice GmBH

. Staatliches Gesundheitsamt

. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

. Stadt Treuchtlingen

9. Stadt Wassertridingen

10. Verwaltungsgemeinschaft Gunzenhausen

11. Gemeinde Muhr am See

12. Bund Naturschutz e.V., Kreisgruppe WeiRenburg-Gunzenhausen
13. Vodafone Kabel Deutschland GmbH

14. Finanzamt Gunzenhausen

O~NO O WNPRP



15. Kreisbrandrat Werner Kastner

16. Freiwillige Feuerwehr Gunzenhausen
17. Freiwillige Feuerwehr Frickenfelden
18. Staatliches Bauamt Ansbach

Regierungsintern wurden die Hohere Naturschutzbehorde (SG 51) und das Sachgebiet Stadte-
bau (SG 34) beteiligt. Vom Sachgebiet Stadtebau wurden fachliche AuRerungen abgegeben
und in der landesplanerischen Beurteilung berticksichtigt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegungsverfahren wurden keine Stellungnahmen abgegeben.



C Raumordnerische Bewertung und Gesamtabwagung

MalRstab fur die Beurteilung des Vorhabens sind neben den Grundsatzen der Raumordnung
gemal Art.6 BayLplG die im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (zuletzt gedndert mit
Verordnung vom 22. Februar 2018) und im Regionalplan der Region Westmittelfranken (RP 8)
enthaltenen Ziele und Grundsétze der Raumordnung sowie die sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung. Letztere kénnen z.B. in Aufstellung befindliche Ziele und Grundsétze der Lan-
des- und Regionalplanung sowie fachliche Programme und Plane sein. Diese sind angemessen
zu bertcksichtigen.

Der folgenden raumordnerischen Bewertung liegen auRerdem die aktuell verfligbaren Struktur-
und Marktdaten im Einzelhandel 2017 der BBE Handelsberatung, die einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereiche der Zentralen Orte in Bayern (Stand: 01.03.2018) sowie die eingegan-
genen Stellungnahmen der Trager oOffentlicher Belange und AuRerungen der Offentlichkeit zu-
grunde.

| Erfordernisse der Raumordnung als Malstab der Beurteilung

1 Bewertung des Vorhabens

1 Raumbezogene, siedlungsstrukturelle Belange
1.1 Einschlagige Vorgaben der Raumordnung

LEP 3.1 ,Flachensparen®
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vor-handenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

LEP 3.3 ,Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot*
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbhesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

1.2 Beschreibung des Vorhabens im Hinblick auf die Siedlungsstruktur

Der geplante Standort fur das Einzelhandelsvorhaben (FI.-Nr. 281, 281/2, 281/3, Gemarkung
Frickenfelden) befindet sich im Ortsteil Frickenfelden der Stadt Gunzenhausen innerhalb des
bereits erschlossenen Siedlungsgebietes an der Spitalfeldstrale. Direkt an das Plangebiet
grenzt Uberwiegend Wohnbebauung, d.h. sowohl Einfamilien- als auch Mehrfamilienh&user, an.
Die nordwestlich gelegenen Grundstiicke an der Weinstral3e werden gewerblich genutzt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gunzenhausen ist das Plangebiet als Son-
derbauflache dargestellt. Der rechtskraftige Bebauungsplan Frickenfelden | ,Am Spitalfeld” ist
gemal 88 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und setzt ein Sondergebiet
fur einen Verbrauchermarkt (3. Anderung vom 28.07.1978) und ein eingeschranktes Sonderge-
biet fur die Nutzung als Getranke-, Freizeit- und Campingmarkt (4. Anderung vom 26.08.1985)
fest. Am Projektstandort befindet sich derzeit das langjahrig am Markt eingefihrte ,Altmunhl-
Center” (ca. 3.700 m? Verkaufsflache laut Begrindung S.5), welches einen Vollsortimenter der
Firma EDEKA, zwei Backerei-Filialen sowie einen Friseur umfasst. Fir die Nutzung im Bestand
liegt eine Baugenehmigung vom 15.02.1999 Uber eine Verkaufsflache von insgesamt 4.148 m?
vor. Im Zuge der Errichtung des neu geplanten Nahversorgungszentrums sollen die bestehen-
den Gebaude abgerissen und die Grundstiicke neu Uberplant werden. Gegeniiber der beste-
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henden Bebauung werden kinftig zwei getrennte Baukdrper errichtet, wobei die ErschlieBungs-
und Parkflachen im gemeinsamen Hof zwischen den Gebauden liegen.

1.3 Bedenken und fachliche Hinweise

Die Industrie- und Handelskammer Nurnberg fir Mittelfranken (Schreiben vom 09.08.2017 und
21.03.2018) begrufdt das Vorhaben vor dem Hintergrund, dass durch den Neubau eine stadte-
bauliche Aufwertung des Quartiers erfolgt.

1.4 Bewertung der siedlungsstrukturellen Belange

Mit der Neuerrichtung des Nahversorgungszentrums bleibt der bereits etablierte Einzelhandels-
standort in der SpitalstraB3e 7-9 fur die verbrauchernahe Versorgung erhalten und soll gegen-
tber dem Bestand neu strukturiert bzw. aufgewertet werden. Die Festsetzung als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel* gem. §11 Abs.3 BauNVO é&ndert sich
gegenuber der aktuellen Nutzung nicht und ist gemaR 88 Abs.2 BauGB aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan entwickelt. Somit steht die Art der baulichen Nutzung mit der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Stadt Gunzenhausen in Einklang.

Im Zuge der stadtebaulichen Erneuerungsmal3nahme werden keine Flachen im Auf3enbereich
neu versiegelt und gemald dem Grundsatz 3.1 des LEP Bayern bereits bestehende Siedlungs-
und ErschlieBungsstrukturen flachensparend genutzt. Es handelt sich bei dem Vorhaben somit
um eine Mal3nahme der Innenentwicklung, was dem Ziel 3.2 des LEP Bayern ,Innen- vor Au-
Renentwicklung® entspricht. Ebenso zieht das Vorhaben im Sinne des Grundsatzes 3.3 des LEP
Bayern keine Zersiedelung der Landschaft oder ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur nach sich.

Das geplante Vorhaben steht im Hinblick auf die Siedlungsstruktur mit den Erfordernissen der
Raumordnung in Einklang.

2 Raumbezogene, einzelhandelsspezifische Belange
2.1 Einschlagige Vorgaben der Raumordnung

LEP 5.3.1 ,Lage im Raum*

(2) Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fir

Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-

den. Abweichend sind Ausweisungen zuléassig

- fir Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unab-
hangig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen
nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur Einzelhandelsgrol3projekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

LEP 5.3.2 ,Lage in der Gemeinde®

(2) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich integrierten

Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulas-

sig, wenn

- das EinzelhandelsgroRprojekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

LEP 5.3.3 ,Zulassige Verkaufsflachen®
(2) Durch Flachenausweisungen fiur Einzelhandelsgroprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
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dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortiments-
spezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen
Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., flr
die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

RP 8 - 2.1.2 ,Sicherung und Entwicklung der Zentralen Orte*
(2) Die Zentralen Orte sollen so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungs-
aufgaben fir den jeweiligen Nahbereich dauerhaft und in mdglichst vollem Umfang erfillen.

RP 8 - 5.3.1 ,Einzelhandel”

Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversorgung der Bevolkerung
und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hinge-wirkt werden. [...] Besonders in
den Mittelzentren [...] Gunzenhausen [...] soll auf die weitere Entwicklung des Handels hinge-
wirkt werden.

RP 8 — 5.3.2 ,EinzelhandelsgroRprojekte*

In der Region Westmittelfranken sollen Flachen fur Einzelhandelsgroprojekte in der Regel nur
noch in zentralen Orten héherer Stufe (ab Unter-zentrum) ausgewiesen werden, wenn durch
den in der Bauleitplanung vorgesehenen Nutzungsumfang die Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt
werden, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhéltnis zur Grof3e des jeweiligen Verflech-
tungsbereiches steht und die Flachen stadte-baulich und verkehrsmé&Rig integriert werden kon-
nen.

2.2 Beschreibung des Vorhabens im Hinblick auf den Einzelhandel

Am beschriebenen Standort soll ein neues Nahversorgungszentrum errichtet werden, das sich
gemal den vorliegenden Planunterlagen wie folgt zusammensetzt:

Nutzung Verkaufsflache
Vollsortimenter mit Getrankemarkt (REWE) 2.100 m2
Fachmarkt 1 830 m2
Fachmarkt 2 300 m2
Dienstleistungsnutzung 135 m2

Rechnerisch ergibt sich daraus eine Gesamtverkaufsflache (ohne Dienstleistungsnutzung) von
3.230 m2. Im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die maximal zulassige
Verkaufsflache aller Handelsbetriebe auf 3.400 mz2 festgesetzt.

Es handelt sich bei dem geplanten REWE-Vollsortimenter mit Getrankemarkt beziglich der Be-
triebsform um einen ,Supermarkt‘ mit dem Verkauf von Sortimenten des Nahversorgungsbe-
darfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke). Supermaérkte sind laut der BBE Handelsbera-
tung GmbH (Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017) durch folgende Merkmale cha-
rakterisiert:

e ca. 800 bis 2.500 m2 Verkaufsflache

¢ Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, Non-Food: Umsatzanteil ca. 10-15 Prozent,

Flachenanteil ca. 10-20 Prozent

e Standorte in verkehrsgiinstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung
¢ hohe Kompetenz im Frische-Bereich
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Die geplanten Fachmarkte sind bislang noch nicht ndher sortiments- bzw. anbieterspezifisch
konkretisiert. Im Allgemeinen werden Fachmarkte laut der BBE Handelsberatung GmbH (Struk-
tur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017) wie folgt definiert:
e Bandbreite von kleinen Fachméarkten von 200 m?2 bis hin zu Hyperfachméarkten mit bis zu
18.000 m? Verkaufsflache; i.d.R. grof3flachig
e Dbreites, oft auch tiefes Sortiment eines Waren-, Bedarfs- oder Zielgruppenbereichs
e Preisniveau tendenziell niedrig bis mittel
e schlichte, meist funktionelle Auf3engestaltung; Ubersichtlich gestaltete Warenprésentati-
on z.T. mit Beratung und Serviceleistungen
e in der Regel an autokundenorienterten Standorten; viele Betreiber realisieren jedoch
auch Vertriebsschienen fur innerstadtische Konzepte

o Fachmarktkonzepte in nahezu allen Branchen vorhanden

Fur die geplanten Fachmarkte sollen gemal} der aktuellen Gunzenh&ausener Liste (Stand 2009)
folgende Sortimente zulassig sein:
¢ Nahversorgungsrelevante Sortimente im Kernsortiment: Drogerie, Kosmetika, Lebens-
mittelhandwerk, Nahrungs- und Genussmittel, Pharmazeutika, Reformwaren, Wasch-
und Putzmittel, Zeitschriften
¢ Nicht zentrenrelevante Sortimente: Badeeinrichtung, Bauelemente, Baustoffe, Beschla-
ge, Bodenbelége, Boote und Zubehor, Brennstoffe, Biromobel, Campingartikel, Dun-
gemittel, Eisenwaren, Elektrogro3gerate, Erde, Fahrrader, Fenster, Fliesen, Gartenhu-
ser, Gitter, Herde und Ofen, Holz und Holzmaterialien, Installationsmaterial, Kfz und Zu-
behar, Kohle, Kiichen, Markisen, Mineral6lerzeugnisse, Mdbel, Motorrader, Naturhdlzer,
Pflanzen, Pflanzgefalle, Rasenméher, Rollladen, Rollos, Sanitérerzeugnisse, Sportgera-
te (grof3teilige), Teppiche und Auslegware, Tiere und Tiernahrung, Tierpflegemittel, Torf,
Tlren, Werkzeuge, Zaune und Zooartikel

Die Ansiedlung von Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, insbesondere Textil-
markte, ist gemal den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs aus-
geschlossen, um negative Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand in der Innenstadt von
Gunzenhausen zu vermeiden. Bezlglich des Drogeriemarktes wird festgesetzt, dass im Zuge
des Bauantragsverfahrens aus Gutachtersicht nachzuweisen ist, dass die Ansiedlung keine
6komischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt sowie das Ubrige Stadtgebiet
zur Folge hat.

2.3 Bedenken und fachliche Hinweise

Das Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen (Schreiben vom 15.08.2017 und 20.03.2018)
weist aus rechtlicher Sicht darauf hin, dass die zulassigen Verkaufsflachen fir Vollsortimente
und Fachmarkte konkret bzw. getrennt zu benennen sind und die Zulassigkeit unter Bezug-
nahme auf landesplanerische Vorgaben entsprechend darzulegen ist. Aul3erdem ist der sich
hinsichtlich des Warenangebots wesentliche Mal3stab fiir die Beurteilung der Zentrenrelevanz
und der Beurteilung entsprechender Auswirkungen anzugeben. Auf das bestehende Einzelhan-
delsentwicklungskonzept der Stadt Gunzenhausen sowie dessen aktueller Stand der Fort-
schreibung soll eingegangen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben hinsicht-
lich der maximal zulassigen Verkaufsflache widersprichlich sind (vgl. Planblatt und Begrindung
S.5) und diese rechnerisch nicht mit der Summe der Einzelverkaufsflachen tbereinstimmt.

Dem Regionalen Planungsverband Westmittelfranken (Schreiben vom 09.08.2017) zufolge
steht das Vorhaben im Einklang mit dem einschlagigen Ziel 2.1.2 des Regionalplans, da die
Planung grundséatzlich darauf abzielt, dass das Mittelzentrum Gunzenhausen die Versorgungs-
aufgaben fir seinen Nahbereich auch in Zukunft hinreichend erfiillen kann. Des Weiteren wird
aus regionalplanerischer Sicht die Stadt Gunzenhausen als Mittelzentrum als geeignet fur die
Ansiedlung eines Einzelhandelsgro3projektes gem. dem Ziel 5.3.1 des LEP Bayern angesehen
und der Standort als stadtebaulich integriert gem. dem Ziel 5.3.2 des LEP Bayern gewertet. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Frage, ob oder inwieweit die zuldssige Verkaufsfla-
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chen im Einklang mit dem Ziel 5.3.3 des LEP Bayern steht, abschlieBend von der Hoheren
Landesplanungsbehdrde zu beurteilen ist.

Aus Sicht des Sachgebietes Stadtebau bei der Regierung von Mittelfranken (Schreiben vom
28.07.2017) kann aufgrund der angrenzenden Wohnsiedlungsflachen eine integrierte Lage des
Sondergebietes fir Einzelhandel bestétigt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Ziel-
setzungen der Sanierung zu beachten sind. Die Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die
gesamte Stadtentwicklung und insbesondere auf die Umsetzung der Sanierungsziele kénnen
jedoch mangels Aussagen zu den Sortimenten sowie deren maximal zulassigen FlachengroRRe
nicht beurteilt werden. Eine negative Auswirkung auf die Verwirklichung der Sanierungsziele
sowie auf den zentralen Versorgungsbereich wird aus fachlicher und férdertechnischer Sicht
kritisch gesehen.

Die Industrie- und Handelskammer Nuirnberg fir Mittelfranken (Schreiben vom 09.08.2017 und
21.03.2018) begruft nach Rucksprache mit dem zustandigen IHK-Gremium WeiRenburg-
Gunzenhausen den Neubau, da dieses Projekt die notwendige Nahversorgung von Frickenfel-
den und der Ostvorstadt sicherstellt. Mit Blick auf die Innenstadt sollten jedoch die Sortimente
der neu entstehenden Fachmarkte auf Grundlage der Gunzenhauser Liste (GfK-Gutachten
2009) auf nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden. Es wird
in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass eine zeitnahe Uberarbeitung der Gunzen-
hauser Liste aus dem Jahr 2009 erforderlich ist, um die sortimentsspezifische Ausrichtung des
Gesamtvorhabens zum Schutz bestehender Zentren in der Stadt zu gewahrleisten.

Die Handwerkskammer fir Mittelfranken (Schreiben vom 26.03.2018) weist im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens auf die grundsatzliche Beachtung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,
gem. 81 Abs.6 Nr.8a BauGB hin.

Dem Handelsverband Bayern e.V. (Schreiben vom 08.03.2018 und 17.07.2017) zufolge ist die
Stadt Gunzenhausen als Mittelzentrum geman den landesplanerischer Vorgaben grundsatzlich
fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3projekte geeignet und der Projektstandort wird auf-
grund der angrenzenden Wohnbebauung als integriert betrachtet. Zudem wurde der Standort
im GfK-Gutachten 2009 als ,nahpotentialorientiertes C-Zentrum* fir eine qualifizierte Nahver-
sorgung fur das ostliche Stadtgebiet ausgewiesen. Wahrend sich das geplante Projekt im Le-
bensmittelbereich an den Vorgaben zu maximal zuldssigen Verkaufsflachen im LEP Bayern
orientiert, wird das Fehlen von konkreten Angaben zu den sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chen und der projektierten Fachmarkte festgestellt. Es sollte zum Schutz bestehender Zentren
in Gunzenhausen die sortimentsspezifische Ausrichtung des Gesamtvorhabens auf nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden. Der Ausschluss von innen-
stadtrelevanten Sortimenten wird im Rahmen der Sondergebietsausweisung fir die maximal
zulassige Verkaufsflache von 3.400 m? fur erforderlich gehalten, um den Zielen des LEP zu ent-
sprechen und evtl. spateren Umwidmungen vorzubeugen.

2.4  Bewertung der einzelhandelsspezifischen Belange

Einzelhandelsgrof3projekte sind gemall dem LEP Bayern sowohl Betriebe i.S.d. 811 Abs.3
BauNVO als auch Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelbetrieben in raumlich
funktionalem Zusammenhang, die erheblich Uberdrtlich raumbedeutsam sind (vgl. Begrindung
5.3.1 des LEP Bayern). Bei dem geplanten REWE-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von
2.100 m2 handelt es sich aus landesplanerischer Sicht um einen groR3flachigen Einzelhandels-
betrieb i.S.d. 811 Abs.3 S.2 BauNVO, der mit den geplanten Fachmérkten im raumlich-
funktionalen Zusammenhang steht und ein gemeinsames Nahversorgungszentrum bildet. Da
Einzelhandelsbetriebe verschiedener Art und GroRRe raumlich konzentriert werden und die ein-
zelnen Betriebe aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein rdumliches
Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten, ist das Gesamt-
vorhaben folglich als Einkaufszentrum i.S.d. 811 Abs.3 S.1 BauNVO zu bewerten (vgl. Urteil
des BVewerG vom 12.07.2007, Az. 4 B 29/07).
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Aufgrund ihrer GroRe und ihres umfassenden Warenangebotes haben Einzelhandelsgrof3pro-
jekte regelméRig erhebliche Auswirkungen auf bestehenden Versorgungsstrukturen in der
Standortgemeinde und in benachbarten Zentralen Orten. AufRerdem bilden Einzelhandelsgrof3-
projekte AnknlUpfungspunkte fir weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben und ergan-
zenden Nutzungen und kénnen somit zur Bildung neuer Versorgungsstandorte fuhren, die be-
stehende Versorgungsstrukturen beeintrachtigen kénnen. Hieraus ergibt sich ein Steuerungs-
bedarf durch die Raumordnung, um die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung zu gewahrleisten (vgl. Begriindung 5.3 des LEP Bayern). Die landespla-
nerische Steuerung des vorliegenden Einzelhandelsgro3projektes umfasst im Folgenden die
Regelungsbereiche ,Lage im Raum® (Lenkung in Zentrale Orte), ,Lage in der Gemeinde® (stad-
tebaulich integrierte Lage) und ,Zulassige Verkaufsflachen® (rdumliche Auswirkungen nach Be-
darfsgruppen).

Lage im Raum

In Zentralen Orten sollen Uberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge wie u.a.
Einzelhandelsgrof3projekte konzentriert werden (vgl. Begriindung 5.3.1 des LEP Bayern). Die
Stadt Gunzenhausen ist gemall dem LEP Bayern als Mittelzentrum ausgewiesen und erfllt
damit die Standortvoraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsgro3projektes (vgl.
Ziel 5.3.1 des LEP Bayern). Das Vorhaben zielt darauf ab, dass das Mittelzentrum Gunzenhau-
sen die bedarfsgerechte Versorgung der Bevdlkerung auch zukinftig sicherstellen kann und
steht diesbezlglich auch mit dem Regionalplan der Region Westmittelfranken (RP8 - 2.1.2 und
5.3.1) in Einklang.

Lage in der Gemeinde

Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgro3projekten dient einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung. Sie trAgt darlber hinaus zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit Aus-
druck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich werden auch die Innenstadte, Orts-
kerne und Stadtteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestérkt und motorisierter Individualverkehr
vermieden. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber
einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsubliche Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) verfuigen (vgl. Begriindung 5.3.2 des LEP Bayern).

Der geplante Standort des Nahversorgungszentrums liegt innerhalb der bereits erschlossenen
und bebauten Siedlungsflachen des Ortsteils Frickenfelden, der mit dem nordéstlichen Stadtge-
biet von Gunzenhausen zusammengewachsen ist. Aufgrund der Uberwiegend angrenzenden
Wohnbebauung - sowohl mit Einfamilien- als auch Mehrfamilienhdausern - kann der Einzelhan-
delsstandort fulRlaufig erreicht werden und tbernimmt damit die Nahversorgungsfunktion fir die
umliegende Wohnbevdélkerung bzw. insbesondere fir den Ortsteil Frickenfelden. Die Bushalte-
stelle ,SpitalfeldstralRe“ (Linie 640) befindet sich unmittelbar am Standort, so dass eine
(Uber)ortliche Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr besteht. In Ubereinstimmung mit der
Einschatzung des Sachgebietes Stadtebau der Regierung von Mittelfranken ist die Lage des
Standortes fur das geplante Einzelhandelsgrol3projekt gemaR3 dem Ziel 5.3.2 des LEP Bayern
als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Zulassige Verkaufsflachen

Durch die landesplanerische Steuerung des sortimentsspezifischen Umfangs von Verkaufsfla-
chen bei Einzelhandelsgrof3projekten wird die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung aufrechterhalten (vgl. Begrindung 5.3.3 des
LEP Bayern).

Im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die zulassige Verkaufsflache aller
Handelsbetriebe auf maximal 3.400 m2 beschrankt. Rein rechnerisch ergibt sich aus der Sum-
me der Einzelflachen (Vollsortimenter mit Getrankemarkt 2.100 m2, Fachméarkte mit 300 m2 und
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830 m2, Dienstleistungsnutzung mit 135 m?) eine Flache von insgesamt 3.365 m2. Dienstleis-
tungsnutzungen sind keine Einzelhandelsbetriebe und werden deshalb nicht als Verkaufsflache
gezahlt, die der landesplanerischen Steuerung unterliegt. Bei der Uberprifung der zulassigen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wird folglich von einer Gesamtverkaufsflache von 3.230
m2 ausgegangen, die sich auf einen Supermarkt mit 2.100 m2 Verkaufsflache und zwei Fach-
markte mit einer Verkaufsflache von 300 m2 bzw. 830 m2 aufteilt. Die widerspriichlichen Fla-
chenangaben sollten bereinigt werden, indem die zulassige Gesamtverkaufsflache in den Plan-
unterlagen auf max. 3.230 m?2 festgesetzt wird.

Da die geplanten Fachmarkte bislang noch nicht ndher sortiments- bzw. anbieterspezifisch kon-
kretisiert sind, bezieht sich die Prifung der zulassigen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen
auf die innerhalb des Nahversorgungszentrums maximal mdgliche Verkaufsflache fur Fach-
markte von insgesamt 1.130 m2. Im Ergebnis zeigt sich, ob das jeweilige Sortiment in Fach-
markt 1 mit einer Verkaufsflache von 830 m2 und/oder in Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache
von 300 m2 zuldssig ist.

Zur Verkaufsflache sind grundsatzlich alle Flachen eines Betriebs zu z&hlen, die von Kunden
betreten werden kénnen und in denen Waren zum Kauf angeboten. GemaR der aktuellen
Rechtsprechungen (vgl. Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, 4C 10/04 und 14/04) gehéren zur
Verkaufsflache aulRerdem der sog. Kassenvorraum einschl. Pack- und Entsorgungszone, die
Thekenbereiche und der Windfang.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

Der Bezugsraum fur die maximale Kaufkraftabschopfung von Nahversorgungsbedarf durch ein
Einzelhandelsgrof3projekt ist unabhangig von der Betriebsform einheitlich der landesplanerische
Nahbereich. Dieser liegt in der Stadt Gunzenhausen aktuell bei 25.580 Einwohnern (Stand:
30.06.2017) und umfasst neben Gunzenhausen die Kommunen Absberg, Haundorf, Muhr am
See, Pfofeld und Theilenhofen. Laut Struktur- und Markdaten im Einzelhandel 2017 betragen
die Pro-Kopf-Ausgaben im Lebensmittelhandel 2.315 Euro im Jahr. Daraus ergibt sich fir den
Nahbereich Gunzenhausen eine sortimentsspezifisch Kaufkraft von 59,2 Mio. Euro im Jahr, von
der das Vorhaben 25 Prozent, d.h. in der Stadt Gunzenhausen jahrlich 14,8 Mio. Euro, ab-
schopfen darf.

Der geplante REWE-Vollsortimenter mit Getrankemarkt zielt auf den Verkauf von Sortimenten
des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) ab. Fir die Betriebsform
~Supermarkt® bis 2.500 m2 Verkaufsflache wird eine durchschnittliche Raumleistung bzw. ein
jahrlicher Umsatz von ca. 3.600 Euro je m2 Verkaufsflache angenommen. Demnach wére auf
der geplanten 2.100 m2 grol3en Verkaufsflache ein Umsatz von ca. 7,6 Mio. Euro im Jahr zu
erwarten, was einer Abschdpfungsquote von ca. 12,8 Prozent entspricht. Fir die geplanten
Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 1.130 m2 sollen gemaf den Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs ebenfalls Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (Lebensmittelhand-
werk, Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren) zulassig sein, deren Kaufkraftabschépfung
im Zusammenspiel mit der Kaufkraftbindung des geplanten Supermarkt zu bewerten ist. Gemaf
den Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 wirden der geplante Supermarkt und die
Fachmarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.230 m?2 fur Sortimente des Nahversorgungs-
bedarfs weniger als 25 Prozent der Kaufkraft im Nahbereich abschopfen. Dies gilt fur alle poten-
tiellen Betriebsformen und deren jeweils unterschiedliche Raumleistungen (Supermarkt, Disco-
unter, SB-Markt, Getrdnkemarkt, Backerei) mit Ausnahme von Metzgereien (max. zulassige
Verkaufsflache von ca. 1.000 m?).

Die geplante Verkaufsfliche des REWE-Vollsortimenters mit Getrankemarkt sowie die zulassi-
ge Verkaufsflache fur Sortimente des Nahversorgungsbedarfs in den Fachméarkten bewegt sich
gemal dem Ziel 5.3.3 des LEP Bayern im landesplanerisch zuldssigen Bereich. Der Nutzungs-
umfang des Vorhabens weist damit eine angemessene GrofR3e fir den Nahbereich der Stadt
Gunzenhausen auf und entspricht damit auch den regionalplanerischen Vorgaben (vgl. RP 8 —
5.3.2).
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Sortimente des Innenstadtbedarfs:

Der Bezugsraum fir die maximale Kaufkraftabschépfung bei Sortimenten des Innenstadtbe-
darfs ist der fur jeden Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde, der die Versorgungsstruktur, Attraktivitdt und tGberdrtliche Erreichbarkeit
widerspiegelt. Der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich fur die Stadt Gunzenhausen
umfasst 48.480 Einwohner (Stand: 01.03.2018).

Fur die geplanten Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 1.130 m2 sollen gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs folgende Sortimente des Innenstadtbedarfs zulas-
sig sein, die der Sortimentsliste des LEP Bayern als Beurteilungsgrundlage zugeordnet wurden:

Einteilung der Sortimente des Innenstadt- | Zuldssige Sortimente gemaR Bebau-
bedarfs gemaR LEP Bayern ungsplanentwurf (Stand: 09.02.2018)

Drogerie, Kosmetika, Wasch- und Putzmit-

Drogerie-/ Parfimeriewaren
tel, Reformwaren

Arzneimittel, medizinische/ orthopadische Pro- .
Pharmazeutika

dukte

Biicher, Zeitungen, Zeitschriften Zeitschriften

Sport-/ Campingartikel Campingartikel, Sportgerate (grof3teilig)
Elektronikartikel Elektrogrofl3gerate

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir Drogerie- und Parfimeriewaren (einschlie3lich
Rand- und branchenfremder Nebensortimente) liegen bei 441 Euro jahrlich. Daraus resultiert fir
den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der Stadt Gunzenhausen eine sortiments-
spezifische Kaufkraft von rund 21,4 Mio. Euro, wovon 30 Prozent bzw. etwa 6,4 Mio. Euro ab-
geschopft werden dirfen. Die maximal mogliche Verkaufsflache von 1.130 m2 in den geplanten
Fachmarkten bewegt sich unter Annahme einer Raumleistung von durchschnittlich 5.500 Euro
je m2im landesplanerisch zulassigen Bereich. Das Sortiment ,Drogerie- und Parfiumeriewaren®
ist folglich sowohl in Fachmarkt 1 mit 830 m2 Verkaufsflache als auch in Fachmarkt 2 mit 300 m?
Verkaufsflache zuldssig. Diese landesplanerische Einschatzung ist unabhéngig von dem im
Bebauungsplanentwurf von der Stadt Gunzenhausen im Falle einer Ansiedlung geforderten
Gutachten lGber mogliche stadtebauliche und 6konomische Auswirkungen.

Das gesamte Umsatzvolumen in Apotheken liegt bei rund 55,8 Mrd. Euro, woraus sich ein Pro-
Kopf-Umsatz u.a. fur Arzneimittel von ca. 678 Euro im Jahr ergibt. Dabei ist zu beachten, dass
in Apotheken der Uberwiegende Teil der Umsétze auf den Verkauf verschreibungspflichtiger
Arzneimittel entfallt, die nicht zum Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne gezahlt werden. Auf
den Verkauf verschreibungspflichtiger Produkte aus dem Lager bzw. Labor I&sst sich eine hohe
Raumleistung von Apotheken mit durchschnittlich 25.000 Euro je m2 Verkaufsflache zuriickfiih-
ren. Je groRer und breiter das Sortiment an frei verkduflichen Produkten im Verkaufsraum von
Apotheken, desto geringer fallt die Raumleistung i.d.R. aus. Bei Annahme der durchschnittli-
chen Raumleistung ist in den geplanten Fachmarkten aus landesplanerischer Sicht eine Ver-
kaufsflache von maximal 400 m? zuldssig, um nicht mehr als 30 Prozent der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im Bezugsraum abzuschépfen. Das Sortiment ,,Arzneimittel* ist somit lediglich
in Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache von 300 m2, nicht aber in Fachmarkt 1 mit einer Ver-
kaufsflache von 830 m? zul&ssig.

Der Pro-Kopf-Umsatz fur Buicher, Zeitungen und Zeitschriften betragt jahrlich durchschnittlich
101 Euro. Daraus resultiert fir den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der Stadt
Gunzenhausen eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rund 4,9 Mio. Euro, wovon 30 Prozent
bzw. etwa 1,5 Mio. Euro abgeschdpft werden dirfen. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung
von 4.000 Euro je m? ist aus landesplanerischer Sicht eine Verkaufsflache von maximal 370 m?
zulassig, so dass das Sortiment ,Blicher, Zeitungen und Zeitschriften“ nur in Fachmarkt 2 mit
einer Verkaufsflache von 300 m? realisierbar ist.
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Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fur Sport- und Campingartikel liegen bei 101 Euro
jahrlich. Daraus resultiert fur den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der Stadt
Gunzenhausen eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rund 4,9 Mio. Euro, wovon 30 Prozent
bzw. etwa 1,5 Mio. Euro abgeschopft werden dirfen. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung
von 2.100 Euro je m2 Verkaufsflache fur einen Fachmarkt ist aus landesplanerischer Sicht eine
Verkaufsflache von maximal 700 m? zuléssig. Das Sortiment ,Sport- und Campingartikel® ist
somit ebenfalls nur in Fachmarkt 2 mit 300 m2 Verkaufsflache méglich.

Der Pro-Kopf-Umsatz fir Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik ,Braune Ware®, Haushalt-
selektronik ,WeilRe Ware®, Computer und Zubehor, Foto und Film) liegt bei 486 Euro jahrlich.
Daraus resultiert fir den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich der Stadt Gunzen-
hausen eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rund 23,6 Mio. Euro, wovon 30 Prozent bzw.
etwa 7,1 Mio. Euro abgeschopft werden dirfen. Die maximal mogliche Verkaufsflache von
1.130 m2 in den geplanten Fachmarkten bewegt sich unter Annahme einer Raumleistung von
durchschnittlich 5.000 Euro je m2 fur Fachmarkte mit Vollsortiment im landesplanerisch zulassi-
gen Bereich. Das Sortiment ,Elektronikartikel“ ist folglich sowohl in Fachmarkt 1 mit 830 m? Ver-
kaufsflache als auch in Fachmarkt 2 mit 300 m2 Verkaufsflache zulassig.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Aus-
schluss von Textilméarkten bezlglich des zuldssigen Sortimentes (u.a. Bekleidung, Haus- und
Heimtextilien, Bettwaren) nicht eindeutig ist. Im Sinne einer rechtlich eindeutigen Darstellung
ware gemald der Einteilung der Sortimentsliste des LEP Bayern fir den nach hiesigem Kennt-
nisstand beabsichtigten Ausschluss von Bekleidungsgeschaften explizit das Sortiment ,Beklei-
dung“ von der Zulassigkeit auszuschliel3en.

Sortimente des Sonstigen Bedarfs:

Fur die geplanten Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 1.130 m2 sollen gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs folgende Sortimente des Sonstigen Bedarfs zulds-
sig sein, die ebenfalls der Sortimentsliste des LEP Bayern als Beurteilungsgrundlage zugeord-
net wurden:

Einteilung der Sortimente des Sonstigen
Bedarfs gemalR LEP Bayern

Zulassige Sortimente gemafl Bebauungs-
planentwurf (Stand: 09.02.2018)

Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sani-
tarerzeugnisse

Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sani-
tarerzeugnisse

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Fens-
ter, Holz- und Holzmaterialien, Naturholzer,
Rolladen, Markisen, Rollos, Turen, Werkzeu-
ge, Zaune, Beschlage, Fliesen

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbe-
lage

Bodenbelage, Teppiche und Auslegware

Boote und Zubehor

Boote und Zubehoér

Mobel, Kiichen

Biromobel, Herde und Ofen, Kiichen, Mobel

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Dungemittel, Erde, Gartenhuser, Pflanzen,
Pflanzgefal3e, Rasenméaher, Torf

Fahrrader und Zubehor

Fahrrader

Autoteile und Autozubehor

KFZ/Motorrader und Zubehor

Zooartikel, Tiere

Tiere und Tiernahrung, Tierpflegemittel,
Zooartikel
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Folgende Sortimente der im Bebauungsplanentwurf zulassigen nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente unterliegen nicht der landesplanerischen Steuerung: Kohle, Gitter, Brennstoffe, Mineral-
Olerzeugnisse.

Der Bezugsraum fir die maximale Kaukraftabschdpfung bei Sortimenten des Sonstigen Bedarfs
ist der im Einzelfall zu bestimmende Projekteinzugsbereich. Da bislang noch keine konkreten
Planungen fur die Fachmarkte vorliegen, wurde von der Firma Ratisbona Holding GmbH & Co.
KG eine gutachterliche Stellungnahme vom 13.04.2018 zur Ermittlung mdglicher Projektein-
zugsgebiete fur die o0.g. Sortimente vorgelegt. Das Gutachten des Planungsbiros ,Standort &
Kommune“ kommt nach Uberprifung der jeweiligen Sortimente sowie der zugehdrigen Be-
triebstypen und einer regionalen Wettbewerbsbetrachtung zu dem Ergebnis, dass sich die je-
weiligen Projekteinzugsbereiche mit dem Marktgebiet der Stadt Gunzenhausen decken. Die
Abgrenzung des Marktgebietes mit insgesamt 50.007 Einwohnern wurde im Rahmen der aktuell
laufenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Gunzenhausen
anhand von wettbewerbs- und zeitdistanzabhangigen Kriterien vorgenommen und gliedert sich
in zwei Zonen. Zone | umfasst das Stadtgebiet von Gunzenhausen mit 16.432 Einwohnern. Zo-
ne |l erstreckt sich auf die umliegenden Kommunen in den Landkreisen Weil3enburg-
Gunzenhausen und Ansbach (Arberg, Merkendorf, Mitteleschenbach, Ornbau, Unterschwanin-
gen, Wassertridingen, Absberg, Alesheim, Muhr am See, Dittenheim, Gnotzheim, Haundorf,
Heidenheim, Markt Berolzheim, Meinheim, Pfofeld, Theilenhofen, Westheim) mit insgesamt
33.575 Einwohnern und deckt damit u.a. den Nah- und Mittelbereich der Stadt Gunzenhausen
ab. Da sich der zugrunde gelegte Projekteinzugsbereich am einzelhandelsspezifischen Ver-
flechtungsbereich der Stadt Gunzenhausen (48.480 Einwohner) orientiert, wird dieser unter
Bertcksichtigung der Art und GroRRe der geplanten Fachméarkte von der Hoheren Landespla-
nungsbehorde als plausibel angesehen.

Der Pro-Kopf-Umsatz fir die Sortimente eines Bau- und Handwerkermarktes (Baumarktarti-
kel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Fliesen) liegt durchschnittlich bei 333 Euro jahrlich.
Daraus resultiert fiir den Projekteinzugsbereich eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rund
16,7 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. 4,2 Mio. Euro abgeschdpft werden dirfen. Die maximal
mogliche Verkaufsflache von 1.130 m? in den geplanten Fachmarkten bewegt sich unter An-
nahme einer Raumleistung von durchschnittlich 1.500 m2 im landesplanerisch zulassigen Be-
reich. Ein Bau- und Handwerkermarkt ist folglich sowohl in Fachmarkt 1 mit 830 m2 Verkaufs-
flache als auch in Fachmarkt 2 mit 300 m? Verkaufsflache zulassig.

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fir Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bo-
denbelage liegen bei 44 Euro im Jahr. Daraus resultiert fir den Projekteinzugsbereich der eine
sortimentsspezifische Kaufkraft von rund 2,2 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. etwa 0,6 Mio.
Euro abgeschopft werden dirfen. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung von 1.200 Euro je
m2 Verkaufsflache fir einen Fachmarkt ist aus landesplanerischer Sicht eine Verkaufsflache
von maximal 460 m2 zulassig, so dass das Sortiment ,Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage® nur in Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache von 300 m? realisierbar ist.

Der fur den Einzelhandel mit M6beln und Kichen relevante Pro Kopf-Umsatz belauft sich jahr-
lich auf 366 Euro. Daraus resultiert fir den Projekteinzugsbereich eine sortimentsspezifische
Kaufkraft von rund 15,8 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. etwa 3,9 Mio. Euro abgeschopft
werden dirfen. Die maximal mdgliche Verkaufsflache von 1.130 m? in den geplanten Fachmark-
ten bewegt sich fir alle potentiellen Betriebsformen und deren unterschiedliche Raumleistungen
(Mébelvollsortimenter, Mitnahmemdbelh&auser, Kichenfachmarkt) im landesplanerisch zulassi-
gen Bereich. Das Sortiment ,M6bel und Kuchen ist folglich sowohl in Fachmarkt 1 mit 830 m?
Verkaufsflache als auch in Fachmarkt 2 mit 300 m? Verkaufsflache zulassig.

Der Pro-Kopf-Umsatz fur Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen liegt durchschnittlich bei
169 Euro jahrlich. Daraus resultiert fir den Projekteinzugsbereich eine sortimentsspezifische
Kaufkraft von rund 7,4 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. 1,9 Mio. Euro abgeschopft werden
durfen. Die maximal mdgliche Verkaufsflache von 1.130 m? in den geplanten Fachméarkten be-
wegt sich unter Annahme einer Raumleistung von durchschnittlich 1.200 m? im landesplane-
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risch zulassigen Bereich. Ein Fachmarkt fur Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen ist folglich
sowohl mit einer Verkaufsflache von 830 m2 (Fachmarkt 1) als auch mit einer Verkaufsflache
von 300 m? (Fachmarkt 2) zuléssig.

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fir Fahrréader und Zubehdr liegen bei 52 Euro jahr-
lich. Daraus ergibt sich fur den Projekteinzugsbereich eine sortimentsspezifische Kaufkraft von
rund 2,6 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. etwa 0,7 Mio. Euro abgeschopft werden darfen. Bei
einer durchschnittlichen Raumleistung von 2.500 Euro je m2 Verkaufsflache fiur einen Fach-
markt ist eine Verkaufsflache von maximal 260 mz2 als Bestandteil eines Einkaufszentrums mog-
lich. Das Sortiment ,Fahrrader und Zubehor ist folglich aus landesplanerischer Sicht weder in
Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache von 830 m2 noch in Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache
von 300 mz2 zulassig.

Fur Auto-/Motorradteile und -zubehor liegt der jahrliche Pro-Kopf-Umsatz bei durchschnittlich
225 Euro. Daraus resultiert fir den Projekteinzugsbereich eine sortimentsspezifische Kaufkraft
von rund 11,3 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. etwa 2,8 Mio. Euro abgeschopft werden diir-
fen. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung von 3.400 Euro je m? Verkaufsflache fur einen
Fachmarkt ist aus landesplanerischer Sicht eine Verkaufsflache von maximal 830 m2 zulassig.
Das Sortiment ,Auto-/Motorradteile und -zubehor” ist somit entweder in Fachmarkt 1 mit einer
Verkaufsflache von 830 m2 oder in Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache von 300 m2 realisier-
bar, um die landesplanerisch maximal zuléssige Verkaufsflache nicht zu Uberschreiten.

Der Pro-Kopf-Umsatz fur Zooartikel und Tiere liegt durchschnittlich bei 58 Euro im Jahr. Dar-
aus resultiert fir den Projekteinzugsbereich eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rund 2,9
Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. 0,7 Mio. Euro abgeschopft werden durfen. Bei einer durch-
schnittlichen Raumleistung von 1.500 Euro je m2 Verkaufsflache fir einen Fachmarkt ist aus
landesplanerischer Sicht eine Verkaufsflache von maximal 490 m? zulassig, so dass das Sorti-
ment ,Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage“ nur in Fachmarkt 2 mit einer Ver-
kaufsflache von 300 m? realisierbar ist.

Der einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Umsatz mit Badeinrichtungen, Installationsmaterial
und Sanitéarerzeugnisse liegt durchschnittlich im Jahr bei ca. 61 Euro. Daraus ergibt sich eine
sortimentsspezifische Kaufkraft von rund 3,1 Mio. Euro, wovon 25 Prozent bzw. ca. 0,8 Mio.
Euro abgeschdpft werden dirfen. Da die einzelhandelsrelevanten Umsatze tberwiegend vom
kleinteiligen Sanitarfachhandel und den Fachabteilungen der Bau- und Handwerkermarkte ge-
neriert werden, liegen derzeit keine Raumleistungen fir dieses Marktsegment vor. Dies gilt
ebenso fir das Sortiment von Booten und Zubehor, dessen Zulassigkeit bei Vorliegen einer
konkreten Planung mit Angaben zur Umsatzerwartung, durchschnittlichen Raumleistung und
zum projektspezifischen Einzugsbereich im Einzelfall zu prifen ist.

Die Zulassigkeit der Sortimente des Innenstadt- und Sonstigen Bedarfs in den geplanten Fach-
markten ist entsprechend der jeweils maximal zulassigen Verkaufsflachen aus landesplaneri-
scher Sicht zu beschrénken, um die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung gemaf dem Ziel 5.3.3 des LEP Bayern und den Regionalplanfestsetzungen
(RP 8 — 5.3.2) aufrechtzuerhalten. Dabei sind Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
trdnke/ Drogerie- und Parfimeriewaren / Elektronikartikel / Baumarktartikel, Bauelemente,
Baustoffe und Eisenwaren / Mobel, Kiichen / Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen), die sowohl
in Fachmarkt 1 (830 m?) als auch in Fachmarkt 2 (300 m?) zulassig sind, von Sortimenten (Arz-
neimittel / Bucher, Zeitung, Zeitschriften / Sport-und Campingartikel / Farben, Lacke, Tapeten,
Teppiche, Bodenbelage / Zooartikel, Tiere) zu unterscheiden, deren Zulassigkeit lediglich auf
den Fachmarkt 2 mit einer Verkaufsflache von 300 m2 beschrankt ist. Fur das Sortiment ,Auto-
/Motorradteile und Zubehor” gilt, dass entweder eine Realisierung in Fachmarkt 1 mit 830 m2
Verkaufsflache oder in Fachmarkt 2 mit 300 m? Verkaufsflache mdglich ist. Die maximal zulas-
sige Verkaufsflache fir das Sortiment ,Fahrrader und Zubehor” wird sowohl in Fachmarkt 1 als
auch in Fachmarkt 2 Giberschritten und ist deshalb von den Festsetzungen auszuschliel3en.
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Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Raumordnungsverfahrens nur die landespla-
nerische Zulassigkeit, nicht jedoch Erforderlichkeit Gberprift wird. Die Vereinbarkeit mit den
Sanierungszielen sowie Auswirkungen auf die gesamte Stadtentwicklung von Gunzenhausen
sind nicht von Uberortlicher Bedeutung und deshalb nicht Gegenstand der landesplanerischen
Beurteilung. Der landesplanerische Prifmafistab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedeln-
de oder zu erweiternde Einzelhandelsgrof3projekte der Versorgungsstruktur keinen zu grofl3en
Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft im jeweiligen Einzugsbereich entziehen, zielt jedoch
nicht auf einen Konkurrenzschutz ab. Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus
dem Jahr 2009 und ggf. dessen Fortschreibung sollten jedoch im weiteren Bauleitplanverfahren
berticksichtigt werden. Der Stadt Gunzenhausen steht es im Rahmen der kommunalen Pla-
nungshoheit frei, die Sortimente fur die geplanten Fachmarkte zu beschranken und die landes-
planerisch zulassige Obergrenze nicht auszuschépfen, um innerdrtlichen Auswirkungen z.B. auf
den zentralen Versorgungsbereich entgegenzuwirken.

Das geplante Vorhaben steht im Hinblick auf die einzelhandelsrelevanten Ziele mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung in Einklang, sofern die MalRgabe 1 zur Konkretisierung der Fest-
setzungen zu den maximal zulassigen Verkaufsflachen fur die jeweiligen Sortimente des Nah-
versorgungs-, Innenstadt- und Sonstigen Bedarfs im Bebauungsplan beachtet werden.

3 Raumbezogene, verkehrliche Belange
3.1 Einschlagige Vorgaben der Raumordnung

LEP 4.1.1 — Leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur
(2) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-,
Um- und Neubaumaf3nahmen nachhaltig zu erganzen.

LEP 4.2 — StraReninfrastruktur
(G) Das Netz der BundesfernstralRen sowie der Staats- und Kommunalstraf3en soll leistungsfa-
hig erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden.

3.2 Beschreibung des Vorhabens im Hinblick auf den Verkehr

Der Vorhabenstandort ist tUber die SpitalstraRe an das drtliche und Uberdrtliche Stralennetz
verkehrlich angeschlossen. In nordwestliche Richtung wird Uber die IndustriestralBe die Nirn-
berger Stral3e erreicht, die die weiterfilhrende Verbindung zur Bundesstral3e 466 herstellt. Die
Frickenfelder StralRe in sidwestliche Richtung fuhrt in das Stadtzentrum von Gunzenhausen. In
Richtung Osten wird tber die Gunzenhauser Stral3e die Nachbarkommune Pfofeld erreicht. Der
Einzelhandelsstandort ist Uber die Bushaltestelle ,Spitalfeldstrale” (Linie 640) an den o&ffentli-
chen Nahverkehr angeschlossen.

Die innere ErschlieBung fur den Kunden- und Lieferverkehr erfolgt Gber zwei Zu- und Abfahrten.
Durch die neue Anordnung der Baukorper soll ein zentral angelegter, gemeinsam genutzter
Parkplatz mit ca. 140 Stellplatzen zwischen dem geplanten Supermarkt und den Fachmarkten
entstehen. In den vorliegenden Planunterlagen werden keine Aussagen uber das Verkehrsauf-
kommen durch das geplante Vorhaben getroffen.

3.3 Bedenken und fachliche Hinweise

Es wurden keine Bedenken und fachlichen Hinweise zu verkehrlichen Belangen vorgebracht.
3.4  Bewertung der verkehrlichen Belange

Im Verfahren wurden keine Bedenken hinsichtlich einer durch die Errichtung des neu geplanten
Nahversorgungszentrums hervorgerufenen Verschlechterung der Verkehrssituation vorge-

bracht. Aufgrund der bereits derzeit bestehenden Einzelhandelsnutzung am Projektstandort ist
von keiner erheblich zusatzlichen Verkehrsbelastung auszugehen. Einer Steigerung des Ver-
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kehrsaufkommens infolge der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes kann hierbei
eine Verringerung der Gesamtverkaufsflache gegeniber dem Bestand entgegengestellt wer-
den. Die ggf. veranderten Auswirkungen auf die verkehrliche Situation vor Ort wie auch inner-
halb des erweiterten Umfeldes sollte jedoch im weiteren Verfahren noch uberprift und ggf.
Aussagen in der Begriindung erganzt werden.

Das Vorhaben steht mit den Erfordernissen der Raumordnung in verkehrlicher Hinsicht in Ein-
klang.

4 Raumbezogene, freiraumstrukturelle Belange
4.1 Einschlagige Vorgaben der Raumordnung

LEP 7.1.6 — Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt
(G) Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. [...]

LEP 7.2.1 — Schutz des Wassers
(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf
Dauer erfillen kann.

RP 8 -7.2.2.2 Wasserversorgung"
(2) In den Vorbehaltsgebieten Wasserversorgung soll der offentlichen Wasserversorgung bei
der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

4.2 Beschreibung des Vorhabens im Hinblick auf die Freiraumstruktur

Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstandig bebaut bzw. versiegelt und mit Geholzpflan-
zungen eingegrunt. Schutzgebiete oder Flachen der amtlichen Biotopkartierung werden von der
Planung nicht tangiert. Im Stiden des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet Nr. 6830-372 ,Burgs-
tallwald bei Gunzenhausen®. Das Grinordnungskonzept sieht eine Randeingriinung des Pro-
jektstandortes sowie ein Pflanzgebot auf den Parkflachen vor.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Regionalplan der Region Westmittelfranken (RP8) fest-
gelegten Vorbehaltsgebiet fur die 6ffentliche Wasserversorgung (T27 — Stadt Gunzenhausen),
das der Sicherung des Trinkwasserpotenzials in der Region dient. Gemafd den Planunterlagen
soll die Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung Uber bestehende Anlagen innerhalb
des Plangebietes bzw. das 6ffentliche Infrastrukturnetz erfolgen.

4.3 Bedenken und fachliche Hinweise

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt WeilRenburg-Gunzenhausen
(Schreiben vom 15.08.2017) bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich keine Be-
denken. Es wird darauf hingewiesen, dass Geholze nur in der Zeit vom 01.10 bis 28.02. eines
Jahres zu roden sind und ggf. einzelne Laubgehdlze erhalten bleiben kdnnen. In Bezug auf das
Artenschutzrecht wird eingewendet, dass sich u.a. aufgrund der N&dhe zum FFH-Gebiet ,Burgs-
tallwald bei Gunzenhausen® hinter den Verschalungen des abzubrechenden Gebaudes Spalt-
quartiere von Fledermausen befinden konnen. Das Vorkommen von Fledermauspopulationen
ist deshalb durch ein bis zwei Begehungen einer fachkundigen Person zu prifen. Mit Schreiben
vom 20.03.2018 wird mitgeteilt, dass die festgesetzten Mallnahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt zwingend einzuhalten sind.

Der Regionale Planungsverband Westmittelfranken (RP 8) zufolge lberschneidet sich das
Plangebiet vollumfanglich mit dem Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung TR 27 (Stadt Gunzen-
hausen). Auch wenn der Standort bereits durch eine vergleichbare Nutzung gepragt ist und kei-
ne zusatzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind, wird beziglich der Belange des Vorbe-
haltsgebietes eine Abstimmung der Planung mit den zustédndigen Fachbehérden gefordert.
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Das Sachgebiet Technische Wasserwirtschaft beim Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen
(Schreiben vom 15.08.2017 und 20.03.2018) weist darauf hin, dass im Falle einer Bauwasser-
haltung im Zuge der geplanten Baumal3nahmen (Errichtung von Tiefgaragen) eine wasserrecht-
liche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG erforderlich ist. Es wird mitgeteilt, dass mit wassergeféhr-
denden Stoffen nur so umgegangen werden darf, dass keine Verunreinigung von Boden,
Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann. Ebenso darf kein verunreinigtes Nieder-
schlagswasser in Boden, Grundwasser oder andere Gewasser eingeleitet werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Ansbach (Schreiben vom 05.03.2018) teilt mit, dass der Geltungsbe-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vollstandig im Einzugsbereich der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung der Stadt Gunzenhausen liegt. Aus diesem Grund muss das Risiko ei-
ner Beeintrachtigung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung wahrend der Baumaflinahme so-
wie durch die spateren Baukorper auf ein vertretbares Mal3 reduziert werden, wobei eine mog-
lichst geringe Grundungstiefe anzustreben ist. Es wird darauf hingewiesen, dass entgegen der
Aussage in der Begriindung (Kapitel 4.1.5) der Standort im Bereich des Oberen Burgsandsteins
innerhalb des nahen Einzugsgebietes der 6ffentlichen Brunnen und somit in einem wasserwirt-
schaftlich sensiblen Bereich liegt. Deshalb dirfen fir die Bauwerksgrindung keine problemati-
schen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwendet werden. Es besteht
auBerdem wahrend der Baumaf3nahme eine besondere Sorgfaltspflicht beim Umgang mit was-
sergefédhrdenden Stoffen (z.B. Betankungsvorgange, Vorhalten von Betriebsstoffen). Aus was-
serrechtlicher Sicht ist die Freilegung von Grundwasser gemaf 849 Abs.2 WHG anzuzeigen
und fir die Entnahme bzw. Ableitung des Grundwassers eine wasserrechtliche Gestattung nach
Art. 15 BayWG erforderlich, wobei das Ableiten von Grund- und Schichtenwasser tber Draina-
gen in den stadtischen Mischwasserkanal nicht zulassig ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung
sowie die Schmutzwasserbehandlung fiir das geplante Vorhaben ist aus Sicht des Wasserwirt-
schaftsamtes Uber das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Gunzenhausen sichergestellt. Da
gemal 855 Abs. 2 WHG grundsatzlich die Verpflichtung der ErschlieRung im Trennsystem be-
steht, ist zu prifen, ob die Mdglichkeit der Umbindung des Niederschlagswassers der Dachfla-
chen auf den bestehenden Niederschlagswasserkanal unmittelbar nérdlich des Plangebietes
einschliel3lich erforderlicher Regenriickhaltungen mdoglich ist. Fur die Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den Spitalgraben ware dabei eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §9 WHG
einzuholen. Sollte eine zumindest teilweise ErschlieBung im Trennsystem nicht mdglich sein,
kann aufgrund der Lage im bebauten Bereich sowie der fehlenden Ableitungsmdglichkeiten des
Niederschlagswassers ausnahmsweise auch eine ErschlielBung im Mischsystem durchgefihrt
werden.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfofelder Gruppe (Schreiben vom 04.08.2017),
zu deren Verbandsgebiet der Ort Frickenfelden zahlt, teilt mit, dass eine druck- und mengen-
mafig ausreichende Wasserversorgung Uber den Hochbehalter Theilenhofen fir das geplante
Vorhaben gewdhrleistet werden kann.

4.4  Bewertung der freiraumstrukturellen Belange

Da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach
813 BauGB erfolgt, wurde von der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Beziiglich ar-
tenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt,
die im Ergebnis keine Verbotstatbestdande gem. 844 Abs.1 BNatSchG und der FFH-
/Vogelschutzrichtlinie feststellt. Es werden jedoch MaRnahmen im Bebauungsplanentwurf fest-
gesetzt, um Gefahrdungen von schitzenswerten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden (z.B.
Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit, Schutz potentieller Fledermauspopulationen).
Uberortliche Belange des Lebensraum- und Artenschutzes gemaRR dem Grundsatz 7.1.6 des
LEP Bayern stehen dem geplanten Vorhaben nicht entgegen.

Der Vorhabenstandort liegt in einem Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung, d.h. dass der offent-
lichen Wassersversorgung bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen ein besonderes
Gewicht beigemessen werden soll. GemalR dem Regionalplan der Region Westmittelfranken
handelt es sich bei der Ausweisung von Baugebieten und dadurch bedingten Baumalinahmen
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wie Keller sowie Anderungen von baulichen Nutzungen i.d.R. nicht um konkurrierende raumbe-
deutsame Nutzungen. Das Vorhaben ist deshalb mit den regionalplanerischen Belangen eines
Vorbehaltsgebietes, das dem Schutz von potentiell erschlieRbaren Trinkwasservorkommen bei
raumbedeutsamen Planungen dient, unter Vorbehalt einer entsprechenden Abstimmung mit
den betroffenen Fachstellen grundsatzlich vereinbar (vgl. RP 8 — 7.2.2.2).

Da der Standort nach Aussagen des Wasserwirtschaftsamtes in einem wassersensiblen Be-
reich im Einzugsbereich der 6ffentlichen Trickwasserversorgung der Stadt Gunzenhausen liegt,
kommt dem Schutz des Wassers gemall dem Grundsatz 7.2.1 des LEP Bayern 2013 eine be-
sondere Bedeutung zu. Es sind deshalb die fachlichen Hinweise des Landratsamtes Weil3en-
burg-Gunzenhausen (Technische Wasserwirtschaft) sowie Wasserwirtschaftsamtes Ansbach
insbesondere zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung, zur Verwendung von Baustoffen sowie ggf. zur Freilegung bzw. Entnahme von Grund-
wasser zu beachten. Es ist diesbezuglich im weiteren Verfahren eine enge Abstimmung der
Planung und Baumafinahmen mit den wasserwirtschaftlichen Fachstellen erforderlich.

Das geplante Vorhaben steht mit den Erfordernissen der Raumordnung im Hinblick auf die Frei-
raumstruktur in Einklang, sofern die MalRgabe 2 zum Schutz des Grundwassers beachtet wird.

5 Sonstige fachliche Belange und Ergebnisse der Beteiligung

Weitere fachliche Hinweise zur vorliegenden Planung wurden vom Gewerbeaufsichtsamt bei
der Regierung von Mittelfranken zur Sicherheit und zum Gesundheitsschutz (Schreiben vom
14.07.2017), vom Landratsamt Weil3enburg-Gunzenhausen zur immissionsschutzrechtlichen
Vertraglichkeit und zu Werbeanlagen (Schreiben vom 15.08.2017) sowie vom Amt fur Digitali-
sierung, Breitband und Vermessung zur Neuordnung der betroffenen Flurstiicke (Schreiben
vom 01.03.2018) eingebracht. Zudem auf3erte sich das Ordnungsamt der Stadt Gunzenhausen
zu den geplanten Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe (Anruf vom 13.06.2017), die
Stadtwerke Gunzenhausen GmbH zu bestehenden Versorgungsleitungen innerhalb des Plan-
gebietes und zum Erhalt des Standortes fur die Altglas-/Altmetall-Entsorgung (Schreiben vom
09.08.2017 und 22.02.2018) sowie die Deutsche Telekom Technik GmbH zu bestehenden Te-
lekommunikationslinien am Projektstandort (Schreiben vom 10.07.2017). Zu den Anforderungen
der Loschwasserbereitstellung wurde von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach
(Schreiben vom 05.03.2018) und vom Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfofelder
Gruppe (Schreiben vom 04.08.2017) Stellung genommen.

Die 0.g. sonstigen fachlichen Hinweise und Bedenken sind tberdrtlich nicht von Belang, sollten
jedoch im weiteren Bauleitplan- und Baugenehmigungsverfahren hinreichend berucksichtigt
werden.

1l Raumordnerische Zusammenfassung

Auf Basis der Erfordernisse der Raumordnung und der Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens
l&sst sich zusammenfassend feststellen:

Die Stadt Gunzenhausen ist als Mittelzentrum fiir die Ansiedlung eines grol3flachigen Einzel-
handelsprojektes geeignet (5.3.1 LEP Bayern 2013). Der geplante Standort innerhalb der
Kommune ist stadtebaulich integriert (5.3.2 LEP Bayern 2013). Die geplanten Verkaufsflachen
fur die Sortimente des Nahversorgungs-, Innenstadt- und Sonstigen Bedarfs bewegen sich nur
teilweise im landesplanerisch zuldssigen Bereich (5.3.3 LEP Bayern 2013). Die Festsetzungen
Uber die zulassigen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sind deshalb im Bebauungsplan im
Sinne einer rechtlich eindeutigen Darstellung zu konkretisieren und zu beschranken (vgl. Mal3-
gabe 1). Bei Beachtung der MalRgaben ist aus landesplanerischer Sicht keine erhebliche Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit benachbarter Zentraler Orte und der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung zu erwarten. Das Vorhaben ist dariber hinaus mit den regionalplane-
rischen Belangen des Vorbehaltsgebietes fur die 6ffentliche Wasserversorgung grundséatzlich
vereinbar (RP 8 - 7.2.2.2). Zum Schutz des Grundwassers (7.2.1 LEP Bayern) sind im weiteren
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Verfahren die Planungen und Baumaflhahmen mit den zustandigen wasserwirtschaftlichen
Fachstellen abzustimmen (vgl. MalRgabe 2).

Mit den Erfordernissen der Raumordnung im Hinblick auf die Siedlungsstruktur, die Belange
von Natur und Landschaft sowie den verkehrlichen Belangen steht das Vorhaben in Einklang.
Raumordnerische Belange der Raumstruktur, Energieversorgung und der sozialen bzw. kultu-
rellen Infrastruktur werden vom Vorhaben nicht berihrt. Fachliche Hinweise, die nicht von
Uberértlicher Bedeutung sind, sollten im weiteren Bauleitplanverfahren berticksichtigt werden.

Insgesamt ist somit die geplante Neuerrichtung eines Nahversorgungszentrums bestehend aus
einem REWE-Vollsortimenter mit Getrdnkemarkt, zwei Fachmarkten und einer Ladeneinheit fiir
Dienstleistungsnutzungen auf den Grundstiicken mit der FI. Nr. 281, 281/2 und 281/3, Gemar-
kung Frickenfelden, geméal dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Frickenfelden I* (Entwurf
vom 09.02.18) bei Beachtung der dieser landesplanerischen Beurteilung zu entnehmenden
Maf3gaben raumvertraglich.
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D AbschlieRende Hinweise

1. Die landesplanerische Beurteilung greift den im Einzelfall vorgeschriebenen Verwaltungs-
verfahren nicht vor und ersetzt weder danach erforderliche 6ffentlich-rechtliche Gestattungen
noch privatrechtliche Zustimmungen und Vereinbarungen. Die nachfolgenden Verwal-
tungsentscheidungen unterliegen als raumbedeutsame MafRnahme der Mitteilungspflicht gemar
Art. 30 Abs. 1 BayLplG.

2. Die landesplanerische Beurteilung gilt nur so lange, wie sich ihre Grundlagen nicht wesent-
lich andern. Die Entscheidung Uber die Frage der Anderung der Grundlagen trifft die héhere
Landesplanungsbehorde.

3. Die landesplanerische Beurteilung ist kostenfrei.

Ansbach, den 02.07.2018
gez.

Reutter
Wiss. Beschaftigte
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