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Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einzelhandel Mihlackerstrasse", Gemarkung Lomers-
heim - Aufstellungsbeschluss und Verfahrenseinleitung

Beschlussvorschlag:

1. Der Ausschuss fur Umwelt und Technik beschliel3t die Einleitung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanverfahrens ,Einzelhandel Mihlackerstrasse 77¢ Gemarkung Lomersheim
geman § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. S. d. § 12 BauGB mit Geltungsbereich

gem. Anlage 2 vom 11.09.2025 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

2. Die Verwaltung wird beauftragt eine freiwillige friihzeitige Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchzuftihren.

Anlagen:

1. Antrag auf Verfahrenseinleitung mit Projektbeschreibung und Flachenlayout
2. Geltungsbereich, Stand: 11.09.2025

Sachdarstellung:
a) Bisherige Entwicklung und Planungsanlass

Auf dem Grundstiick Miuhlackerstral3e 77 in Lomersheim siedelte sich im Jahr 1907 die Firma
Gebriuder Wendler an. Die Fa. Wendler Glbernahm den Betrieb einer dort bereits bestehenden
Feinweberei. Die Weberei wurde schlie3lich im Jahr 1974 aufgegeben. Gebaude und Grund-
stiick (ca. 20.000 m?) verblieben im Eigentum der Gebrider Wendler GmbH.

Der Gebaudekomplex wurde zwischenzeitlich in verschiedene Nutzungseinheiten unterteilt und
wird durch mehrere Gewerbetreibende genutzt (Schlosserei, Natursteinhandel, Getrénkeliefe-
rant). Seitens der Gebrider Wendler GmbH gibt es nun Uberlegungen das Areal in eine Nach-
nutzung zu Uberfihren. Hierzu soll die bestehende Bausubstanz sukzessive durch Neubauten
ersetzt werden.

Im ersten Bauabschnitt soll der nérdliche Teil der bestehenden Sheddachhalle an der Mihla-
ckerstralRe abgebrochen werden. Weiterhin ist ein Abbruch der bestehenden Gebaude im dstli-
chen Teil des Grundstiicks vorgesehen.



Nach dem Teilabbruch der Bestandsbebauung soll an der Mihlacker Stral3e ein Neubau fir ei-
nen Lebensmittelmarkt mit ca. 1.000 m2 Verkaufsflache errichtet werden. Im dstlichen Teil des
Grundstticks sollen nach derzeitigen Planstand 63 Stellplatze fir den Lebensmittelmarkt errich-
tet werden.

Westlich des neuen Lebensmittelmarkts soll eine zuséatzliche Flache von 525 m? geschaffen
werden, die zunachst einem der aktuellen Mieter als Lagerflache zur Verfligung gestellt werden
soll. Perspektivisch kénnte der Lebensmittelmarkt hiervon auch zusétzlich 200 m? als Verkaufs-
flache nutzen. Die exakte Flachenaufteilung ist im Laufe des weiteren Planungsprozesses fest-
zulegen.

Der geplante Lebensmittelmarkt Gberschreitet die Schwelle zum grof3flachigen Ein-

zelhandel (800 m?). Dies erfordert die Zustimmung des Regionalverbands

Nordschwarzwalds und der hoheren Raumordnungsbehdrde (Regierungsprasidium Karlsruhe)
zu dem Vorhaben.

Im Vorfeld der Bebauungsplandnderung wurde deshalb durch einen Fachgutachter eine Stel-
lungnahme (Stufe 1) sowie eine umfassende Vertraglichkeitsuntersuchung (Stufe 2) fiir den
Lebensmittelmarkt erstellt. In einer erste Riickmeldung seitens Regionalverband und Raumord-
nungsbehérde wurde grundsatzlich die Machbarkeit des Vorhabens signalisiert.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass bereits im Rahmen des Einzelhandelskon-
zepts vom 02.07.2015 festgestellt wurde, dass vor allem im westlichen Teil von Lomersheim
eine Licke in der Nahversorgung besteht.! Durch das Vorhaben kann die Nahversorgungsitua-
tion im Stadtteil Lomersheim deutlich verbessert werden.

b) Verfahren

Fur die Realisierung der Planung wird die Anderung bzw. Schaffung von Planrecht erforderlich.

1Vgl. Dr. D. Acocella 2015, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mihlacker, S. 57



Die Verwaltung schlagt vor, das Verfahren als vorhabenbezogenen Bebauungsplani. S. d. § 12
BauGB durchzufihren. Diese Verfahrensart ermdglicht es, tUber den Festsetzungskatalog des
§ 9 Abs. 1 BauGB hinausgehende Regelungen zu treffen.

Damit kénnen u.a. gestalterische Vorgaben bauleitplanerisch fixiert und somit dauerhaft gesi-
chert werden, indem die konkrete Ausgestaltung des Bauwerks Bestandteil des Bebauungs-
plans wird.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Ubrigen als vorhabenbezogener Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefinhrt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frithzeitige Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB, die Umweltprufung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2a BauGB und die Angabe zu Arten verfiig-
barer umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB verzichtet und von der zu-
sammenfassenden Erklarung gem. § 10a Abs. 1 abgesehen werden.

Die Verwaltung schlagt vor die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung dennoch
freiwillig durchzufiihren, um die Offentlichkeit friihzeitig tiber die angedachte Nutzung auf dem
Grundstuck zu informieren. Weiterhin kdnnen die Stellungnahmen der Fachbehorden zu Er-
kenntnissen fuhren, die fir den weiteren Verfahrensverlauf wichtig sind.

Die anfallenden Planungskosten sind durch den Vorhabentrager zu entrichten.

c) Antragstellung

Voraussetzung fur die Einleitung des Verfahrens ist beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ein Antrag des Vorhabentrégers (8 12 Abs. 2 BauGB) auf Verfahrenseinleitung. Der Vorhaben-
trager hat den Antrag mit Projektbeschreibung und Lageplan eingereicht (Anlage 1). Der Nach-
weis Uber die Verfiigungsberechtigung fir das Grundstiick liegt vor.

d) Gebietsabgrenzung — Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel
Muhlackerstrasse 77 umfasst eine Flache von 6.300 m2 im nordwestlichen Teil des Flist. Nr.
121.

Im Norden wird die Flache durch die Mihlackerstrasse begrenzt. Im Stden durch die bis auf
weiteres zu erhaltende Bausubstanz (Anlage 2 Geltungsbereich).

e) Weiteres Vorgehen

Im n&chsten Schritt soll nun nach dem Aufstellungsbeschluss die freiwillige frithzeitige Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihrt werden.

Parallel dazu ist durch den Vorhabentrager die Planung weiter auszuarbeiten und zu konkreti-
sieren. Sobald eine aussagekréftige Hochbauplanung vorliegt, wird diese dem Gestaltungsbei-
rat vorgestellt. Nach aktuellen Zeitplan wird dies in der Sitzung vom 27.11.2025 erfolgen.

Im Anschluss kann der Entwurfs- und Offenlagebeschluss gefasst werden (voraussichtlich An-
fang 2026). Bei einem positiven Verlauf der Entwurfsoffenlage ein Satzungsbeschluss in der
ersten Jahreshalfte 2026 mdoglich.



f) Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss auf der Grundlage des in Anlage 2 festge-
legten Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel Mihla-
ckerstrasse 77 zu fassen

Lutze

Finanzielle Planungskosten Sachkonto: Kostenstelle/

Auswirkungen: tragt Vorhabentra- Investitionsauftrag:
ger

Personalkosten:

Sachkosten:

Kalk. Kosten:

Klimarelevanz (Ja/Nein): |Ja Stichwort: Klimagerechtes Bauen




Gebriider Wendler GmbH. « AlbstraBe 52 « 72764 Reutlingen Albstrasse 52
72764 Reutlingen

Tel. 07121 9358-0

Stadt Mihlacker Fax 07121 9358-20
Planungs- und Baurechtsamt E-Mail info@wendlerfabrik.de
Amtsleitung Herr Lutze Internet www.wendlerfabrik.de
Kelterplatz 7

75417 Mihlacker
Reutlingen, 04.09.2025

Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (VBB) zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf dem
Grundstiick in der Miihlackerstrafle 77.

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantragen wir gem. §12 Abs. 2 BauGB die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung

eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Ziel einen Einzelhandelsmarkt auf dem
Grundstiick MihlackerstralRe 77, Flurstiicknr. 121 zu errichten. Die damit verbundenen Detail-
Zielvorstellungen legen wir bei.

Zur Erlduterung erhalten Sie folgende Anlage:

1. Lageplan mit stadtebaulichem Konzept

2. Projektbeschreibung

3. Evtl. weitere Planungsunterlagen: Ansichten, Schnitte
4. Erfahrungsnachweis/Referenzobjekte

Weitere Einzelheiten der Planung sollen wahrend des Verfahrens unter Zuhilfenahme
notwendiger Gutachten mit den Fachdienststellen der Stadtverwaltung abgestimmt werden.

Uns ist bekannt, dass der Rat der Stadt Mihlacker den Bebauungsplan nicht als Satzung
beschlieRen kann, falls im weiteren Planverfahren schwerwiegende Probleme auftreten
sollten, die nicht in der Abwégung aller privaten und éffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander zu bewéltigen sind.

Uns ist ferner bekannt, dass der VBB entschadigungsfrei aufgehoben werden kann, wenn der
zum VBB gehérende Vorhabenplan nicht innerhalb einer bestimmten Frist umgesetzt wird.

Ebenso ist uns bekannt, dass ein Wechsel des Vorhabentragers der Zustimmung der Stadt
Muhlacker bedarf.

Sitz 72764 Reutlingen Geschaftsfithrer Kreissparkasse Reutlingen
Albstrasse 52 Registergericht Matthias Fohner IBAN: DE85 6405 0000 0100 1295 37
Stuttgart HRB 350004 BIC: SOLADES1REU

USt ID DE146484007



GEBRUDER WENDLER LN

Gebriider Wendler GmbH. » AlbstraBe 52 « 72764 Reutlingen Albstrasse 52
72764 Reutlingen

Tel. 07121 9358-0
Fax 07121 9358-20

E-Mail info@wendlerfabrik.de
Internet www.wendlerfabrik.de

Samtliche Kosten fur die Aufstellung und Umsetzung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes {ibernehmen wir als Antragsteller.

GriRen

Sitz 72764 Reutlingen Geschiftsfilhrer Kreissparkasse Reutlingen
Albstrasse 52 Registergericht Matthias Fohner IBAN: DE85 6405 0000 0100 1295 37
Stuttgart HRB 350004 BIC: SOLADES1REU

USt 1D DE146484007



Projektbeschreibung fiir den Gemeinderat

Beantragung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Einzelhandelsmarkt

Miihlackerstrafde 77"

Vorhabentriger: Gebriider Wendler GmbH
Standort: Miihlackerstrafde 77, 75417 Mihlacker-Lomersheim
Datum: 04. September 2025

1. Anlass und Zielsetzung der Planung

1.1 Projektbeschreibung

Die Antragsteller beabsichtigen auf dem Grundstiick Miihlackerstrafde 77 in Miihlacker-Lomersheim die Errichtung
eines modernen Einzelhandelsmarktes zur Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung. Das Vorhaben
umfasst den teilweisen Abbruch bestehender alter Gebdude und die Neuerrichtung eines zeitgemifien

Lebensmittelvollsortimenters mit einer geplanten Verkaufsfliche von bis zu 1.200 m?.

1.2 Verhandlungsstand

Derzeit befinden sich die Grundstiickseigentiimer in fortgeschrittenen Verhandlungen mit zwei fithrenden

Einzelhandelsunternehmen:

e Penny Markt GmbH (konkrete Planung liegt vor) -siehe Anlage-

e Netto Marken-Discount (alternative Verhandlungen)

1.3 Planungsrechtliche Erforderlichkeit

Flr die Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12

BauGB erforderlich, da das geplante Vorhaben nach den bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen nicht

zuldssig ist.




1.4 Gutachterliche Grundlagen

Zur fachlichen Absicherung des Vorhabens liegt eine Vertraglichkeitsuntersuchung des Biiros Dr. Donato
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH vom August 2025 vor, die die stidtebauliche und

raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens bestétigt.

2. Stadtebauliche Einordnung und Standortbewertung

2.1 Lage und Umgebung

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Lomersheim an der Miihlackerstrafe 77, einer gut

frequentierten Verbindungsstrafie (K 4505). Die Lage ist charakterisiert durch:

e Stiddtebaulich integrierte Lage innerhalb der Siedlungsstruktur
e Gute verkehrliche Anbindung an das iiberortliche Strafdennetz
e Bestehende Wohnbebauung im direkten Umfeld

e Fufdldufige Erreichbarkeit fiir die Wohnbevdlkerung

Das Gutachten bestatigt, dass es sich um einen integrierten Standort mit unmittelbarem Bezug zur

Wohnbebauung handelt, wodurch das Integrationsgebot eingehalten wird.

2.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Miihlacker

Das Vorhaben steht im Einklang mit dem vom Gemeinderat am 23. Juni 2015 beschlossenen stadtebaulichen
Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels. Die gutachterliche Priifung bestitigt die Vereinbarkeit mit den

Grundsatzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung:

e Sicherung und Stirkung der wohnortnahen Nahversorgung
e Ausnahmsweise Zulissigkeit von Lebensmittelbetrieben an integrierten Standorten aufderhalb der Zentren

e Standortgerechte Dimensionierung bei Bezug auf die Stadtteilbevolkerung




e Schutz der verbrauchernahen Versorgung

2.3 Nahversorgungssituation

Der Standort tragt zur Schliefdung einer Nahversorgungsliicke in Lomersheim bei. Das Gutachten stellt fest, dass
der westliche Wohnsiedlungsbereich von Lomersheim aufderhalb des 500-Meter-Radius des bereits bestehenden

kleinen Lebensmittelbetriebs liegt und somit eine Verbesserung der raumlichen Nahversorgung erreicht wird.

3. Beschreibung des Vorhabens

3.1 Betriebskonzept und Dimensionierung

Basierend auf der aktuellen Planung und der gutachterlichen Bewertung:

e Verkaufsraumgrofle: ca. 1.200 m?

e Hauptsortiment: Nahrungs-/ Genussmittel (90% = ca. 1.080 m?)

e Erginzungssortiment: Drogeriewaren (10% = ca. 120 m?)

e Zusitzliche Sortimente: auf Kleinstflichen von max. 50 m? je Sortiment

e Optionaler Backshop zur Ergdnzung des Angebots

3.2 Funktionale Gliederung und Ausstattung

Das geplante Gebdude umfasst folgende Bereiche:

e Moderner Verkaufsraum mit zeitgemafien Kiihlzellen
e Backvorbereitungsraum

e Lager- und Anlieferungsbereiche

e Personal- und Sozialrdume

¢ Kundentoiletten und Servicebereiche




e Optionale Erweiterungsfliche von ca. 575 m? fiir kiinftige Anpassungen

3.3 Erschlief3ung und Stellplitze

e 63 Pkw-Stellplatze nach aktuellen Standards

Behindertengerechte Stellplitze und Zugidnge

Separate Anlieferungszone mit Rampe (2% Gefille)

Fahrradabstellanlagen zur Forderung nachhaltiger Mobilitat

4. Rechtliche Rahmenbedingungen und Gutachterliche Bewertung

4.1 Landesplanerische Einordnung

Konzentrationsgebot: Eingehalten durch die Einstufung Miihlackers als Mittelzentrum im

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg.

Integrationsgebot: Erfiillt durch die unmittelbare Nachbarschaft zur Wohnbebauung und den integrierten

Standortcharakter.

Kongruenzgebot: Das Gutachten bestatigt, dass das Vorhaben nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzufliisse

von aufderhalb des Stadtteils angewiesen ist.

4.2 Beeintrachtigungsverbot und § 2 (2) BauGB

Die gutachterliche Vertraglichkeitsanalyse mit 15-Pkw-Fahrminuten-Radius als Untersuchungsraum ergibt:

Umsatzumverteilungen:

e Miihlacker gesamt: 3,8% (bei Anhaltswert von 10%)
e Innenstadt Miihlacker: 4,1%
e Nachbargemeinden: 2,6% - 4,2%

Fazit: Alle Umverteilungen liegen deutlich unter dem kritischen Anhaltswert von 10%, weshalb wesentliche

Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.




4.3 Standortgerechte Dimensionierung

Die gutachterliche Kaufkraftanalyse flir Lomersheim (ca. 3.000 Einwohner) bestétigt:

Sortiment Kaufkraft Planumsatz Verhaltnis
Nahrungs-/Genussmittel 7,8 Mio. € 6,9 Mio. € 89%
Lebensmittelhandwerk 1,0 Mio. € 0,5 Mio. € 49%
Drogerie/Parfiimerie 0,7 Mio. € 0,8 Mio. € 105%

Ergebnis: Das Vorhaben ist standortgerecht dimensioniert, da die vorhandene Kaufkraft den Planumsatz tragt.

5. Stadtebauliche Ziele und Planungsrechtfertigung

5.1 Ubergeordnete stidtebauliche Ziele

Das Vorhaben dient folgenden stadtebaulichen Zielen:
Nahversorgung und Daseinsvorsorge:

e Sicherstellung einer fuf3ldufig erreichbaren Grundversorgung
e Verbesserung der Versorgungsqualitit fiir weniger mobile Bevolkerungsgruppen
e Beitrag zur "Stadt der kurzen Wege" und Verkehrsvermeidung

Siedlungsentwicklung:

¢ Innenentwicklung durch Nachnutzung bestehender Flachen
¢ Revitalisierung eines teilweise untergenutzten Standorts

e Stirkung der Ortsteilzentren auf3erhalb der Kernstadt

5.2 Vereinbarkeit mit iibergeordneten Planungen




Regionalplan Nordschwarzwald: Das Vorhaben entspricht den Zielen fiir die Nahversorgung in Mittelzentren

und dem Grundsatz der "Gewahrleistung der verbrauchernahen Versorgung".

Einzelhandelskonzept der Stadt Miihlacker: Das Gutachten bestitigt die Vereinbarkeit mit den meisten
Zielen des Einzelhandelskonzepts. Lediglich das Ziel "Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und

produzierendes Gewerbe" wird nicht erfiillt, da sich der Standort in einem Gewerbegebiet befindet.

6. Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeit

6.1 Methodische Herangehensweise

Das Gutachten verwendet einen worst-case-Ansatz zur konservativen Bewertung:

e Hohe Flichenleistung (6.000 €/m? VKF) angesetzt
¢ 90% des Umsatzes aus 15-Pkw-Fahrminuten-Radius
e Konzentration der Umverteilungen auf Untersuchungsgebiet

e Keine Berticksichtigung positiver Zusatzeffekte

6.2 Stiadtebauliche Vertraglichkeit

Positive Effekte:

e Verbesserung der Nahversorgungssituation in Lomersheim
¢ Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
e Perspektivische Sicherung der Nahversorgung im Stadtteil

Auswirkungen auf bestehende Struktur:

e Mogliche Schlieffung des bestehenden kleinen Lebensmittelbetriebs
e Dieser gilt aber als "latent in seinem Bestand gefihrdet"

¢ Netto-Verbesserung der Nahversorgungssituation




6.3 Verkehrliche und Umweltauswirkungen

¢ Angemessene verkehrliche ErschliefRung liber die Miihlackerstrafie (K 4505)

Uberwiegend Nahbereichsverkehr durch Standort in Wohngebietsumgebung

Nachnutzung bereits versiegelter Flachen

Verbesserung der stidtebaulichen Situation durch moderne Architektur

7. Planungsverfahren und Umsetzung

7.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Vorhaben soll iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB realisiert werden:

1. Vorhaben- und Erschlief3ungsplan (VEP) - detaillierte Darstellung
2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan - rechtsverbindliche Festsetzungen

3. Durchfithrungsvertrag - Verpflichtung zur Realisierung

7.2 Empfohlene Festsetzungen

Das Gutachten empfiehlt folgende B-Plan-Festsetzungen:

e Hochstzulissige Gesamtverkaufsfliche: 1.200 m?

Nahrungs-/Genussmittel: max. 90% der realisierten Gesamtverkaufsflache

¢ Drogeriewaren: max. 10% der realisierten Gesamtverkaufsflache

Kleinstflichenregelung: max. 50 m? VKF je weiterem Sortiment

Backshop als zusitzliche Nutzung moglich

7.3 Verfahrensschritte




Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
Friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Stellungnahmenverfahren

Abwagung und Satzungsbeschluss

8. Wirtschaftliche Aspekte und Realisierungssicherheit

8.1 Investition und Arbeitsplatze

Gesamtinvestition von mehreren Millionen Euro
Schaffung von ca. 15-20 Arbeitsplitzen (Voll- und Teilzeit)
Jahrliche Gewerbesteuereinnahmen fiir die Stadt Miihlacker

Starkung der ortlichen Wirtschaftsstruktur

8.2 Betriebswirtschaftliche Tragfihigkeit

Das Gutachten bestatigt die wirtschaftliche Tragfiahigkeit des Vorhabens:

Maximal erreichbarer Umsatz: ca. 7,7 Mio. € jahrlich
Realistische Flachenleistung fiir den Standort

Nachgewiesener Bedarf durch Kaufkraftanalyse

9. Zusammenfassung der gutachterlichen Bewertung

9.1 Zentrale Ergebnisse

Die Vertraglichkeitsuntersuchung vom August 2025 kommt zu folgenden Schliissen:




Vereinbarkeit mit Einzelhandelskonzept: Das Vorhaben entspricht den Grundsatzen zur raumlichen

Einzelhandelsentwicklung

Landesplanerische Ziele: Konzentrations-, Integrations- und Kongruenzgebot werden eingehalten
Beeintrachtigungsverbot: Alle Umverteilungen liegen deutlich unter kritischen Schwellenwerten
Standortgerechte Dimensionierung: Kaufkraft im Stadtteil tragt den Planumsatz

Nahversorgungsverbesserung: Beitrag zur "Stadt der kurzen Wege"

9.2 Worst-Case-Analyse

Das Gutachten verwendet einen konservativen Bewertungsansatz mit:

e Hohen Flachenleistungsannahmen

e Konzentration der Umverteilungen auf den Untersuchungsraum
e Ausschluss positiver Synergieeffekte

e Beriicksichtigung nur des stationaren Handels

Ergebnis: Selbst unter diesen unglinstigen Annahmen bleibt das Vorhaben vertréglich.

10. Fazit und Empfehlung

10.1 Planungsrechtfertigung
Das Vorhaben "Einzelhandelsmarkt Miihlackerstrafde 77" ist aus stadtebaulicher Sicht geboten und rechtlich
zuldssig. Die umfassende gutachterliche Priifung bestatigt:

e Verbesserung der Nahversorgungssituation in Lomersheim

¢ Einhaltung aller landesplanerischen Ziele

e Vereinbarkeit mit dem stadtischen Einzelhandelskonzept

e Ausschluss wesentlicher Beeintrachtigungen




10.2 Empfehlung an den Gemeinderat

Es wird empfohlen, dem Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

"Einzelhandelsmarkt Miihlackerstrafde 77" zuzustimmen und die Verwaltung mit der Durchfithrung des

Planungsverfahrens zu beauftragen.

Begriindung:

e Das Vorhaben entspricht den stadtentwicklungspolitischen Zielen
e Die fachgutachterliche Bewertung bestatigt die stadtebauliche Vertraglichkeit
e Estragt zur Verbesserung der Lebensqualitit der Biirgerinnen und Biirger bei

¢ Die Nahversorgung im Stadtteil wird perspektivisch gesichert

10.3 Nichste Schritte

Nach dem Aufstellungsbeschluss sind folgende Schritte vorgesehen:

1. Abstimmung mit iibergeordneten Behérden (RP Karlsruhe, RV Nordschwarzwald)
2. Ausarbeitung des Vorhaben- und Erschliefdungsplans
3. Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung

4. Abschluss des Durchfithrungsvertrags

Anlagen:

e Lageplan des Vorhabenstandorts
¢ Planzeichnung Penny Markt (Vorabzug vom 09.05.2025)

e Vertraglichkeitsuntersuchung Dr. Acocella (August 2025)

10
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Grundlage: ALKIS-Geobasisdaten (Stand: Mai 2025)

Landeskoordinatensystem ETRS89/UTM

(c) Landesamt f. Geoinformation u

ind Landentwicklung Ba-Wii (www.gl-bw.de)
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