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1. VERFAHRENSVERMERKE

10.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 2 (1)
BauGB sowie

Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und Tréger offentlicher Belange durch den Ge-
meinderat

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. 8 2 (1) BauGB sowie der fruihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. 8 2 (1) BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behodrden und Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans, der planungs-
rechtlichen Festsetzungen mit Begrindungen, der ortlichen
Bauvorschriften sowie

Beschluss der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und Tréger offentlicher Belange durch den Ge-
meinderat

Ortsuibliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und
der planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begriindungen so-
wie der ortlichen Bauvorschriften gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 (2) BauGB

Billigung des Uberarbeiteten Entwurfs des Bebauungsplans,

der planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begriindungen, der
ortlichen Bauvorschriften sowie

Beschluss der erneuten formlichen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange durch
den Gemeinderat

Ortsubliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung gem. 8 3 (2) BauGB

16.06.2016

14.07.2016

25.07. -
29.08.2016

08.07. -
29.08.2016

27.04.2017

04.05.2017

12.05. -
13.06.2017

05.05. -

08.06.2017

22.02.2018

01.03.2018
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11. Erneute Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungs-
plans und der planungsrechtlichen Festsetzungen mit Begrin-
dungen sowie der o6rtlichen Bauvorschriften gem. 8§ 3 (2)
BauGB

12. Erneute Beteiligung der Behtérden und Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

14. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

15. Ortsuibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung

30.04. -
01.06.2018

30.04. -
01.06.2018

20.10.2022

03.11.2022
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2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund 88 1, 2, 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau am 20.10.2022 in 6ffentlicher
Sitzung den Bebauungsplan ,An der Hochberger Stral3e, 8. Teilanderung® als Satzung
beschlossen.

2.1RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geéandert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI | S.
1802)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010
(GBI. 2010, S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
21.12.2021 (GBI. S. 1, 4)

Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362, ber. S.
1436) m.W.v. 29.07.2022

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.
Juni 2015 (GBI. 2015, S. 585), zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250)

Bundesbodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverande-
rungen und zur Sanierung von Altlasten, BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBI. I S. 306)

Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
9. Juni 2021 (BGBI. | S. 1699)

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) vom 03. Dezember 2013 (GBI. Nr.
17, S. 389), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020
(GBI. S. 1233, 1248)

Bundesfernstral3engesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.
Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31.
Mai 2021 (BGBI. | S. 1221)

Stral3engesetz fur Baden-Wiurttemberg (StrG Baden-Wurttemberg) in der Fassung
vom 11. Mai 1992 (GBI. 1992, S. 329, ber. S. 683), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 12. November 2020 (GBI. S. 1039)


https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._1362
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Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland in der im Bundesgesetzblatt Teil
[ll, Gliederungsnummer 100-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geéan-
dert durch Artikel 1 und 2 Satz 2 des Gesetzes vom 29. September 2020 (BGBI. |
S. 2048)

Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg (Gesetz zum Schutz der Kulturdenk-
male, DSchG BW) vom 06. Dezember 1983 (GBI. 1983, S.797), zuletzt geandert
durch Artikel 29 der Verordnung vom 21. 12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

2.2 § 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist die Planzeichnung malf3geblich.

2.3 8§ 2PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Art der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB

Sondergebiet ,Grol3flachiger Einzelhandel”

Im Sondergebiet ist ein grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Selbstbedienungs-
Warenhaus mit insgesamt max. 4.500 m2 Verkaufsflache inklusive Kassen zulas-
Sig.

Hinzu kommen 300 m2 Verkaufsflache fur angegliederte kleinflachige Einzelhan-

delsbetriebe der Branchen Backer, Metzger, Totto-Lotto-Zeitschriften und 400 m?
fur die Mall und den Windfang.

Darlber hinaus sind kleinflachige Dienstleistungsbetriebe sowie gastronomische

Einrichtungen zulassig.

AulRerdem zulassig sind die fur den Betrieb notwendigen Nebenanlagen und
Stellplatze.

Im SB-Warenhaus sind ,zentrenrelevante Sortimente“ gemal der ,Sortimentsliste
Einzelhandelsstandort Bad Saulgau® zulassig.

Im Konzessionarsbereich sind die bereits bestehenden Betriebe des Altstandorts
zuldssig. Vergnugungsstéatten sind nicht zulassig.
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Zentrenrelevante Sortimente’

472

47.62.1
47.73
47.41

47.42

aus
47.43

aus
47.51

aus
47.53

aus
47.54

47.59.2

47.59.3

aus
47.59.9

47.61.0
47612

4763
47.64.1

aus
47.64.2

47.65

47.71
47.721
47.72.

47.74

47.75

aus
47.76.1

aus
47.76.2

47.77

47.781
47.78.2
47.78.3

47.79.2

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwa-

ren, Facheinzelhandel mit Nah-
rungsmitteln

Zeitschriften und Zeitungen
Apotheken

Datenverarbeitungsgeréte, periphere
Gerate und Software
Telekommunikationsgeréte
Kleinteilige Gerate

Textilien (Heimtextilien, Kurzwaren,
Bettwaren und —decken, u.4.)

Vorhénge und Gardinen

Elektrische Haushaltsgeréte (Klein-
gerate)

Keramische Erzeugnisse und Glas-
waren

Musikinstrumente und Musikalien
Kleinteilige Haushaltsgegenstande
(Holz-, Korb- oder Flechtwaren, nicht
elektrische Haushaltsgerate, Koch-
und Tafelgeschirre, Haushaltsartikel
und kleinere Einrichtungsgegen-
stande)

Biicher

Schreib- und Papierwaren, Schul-
und Blroartikel

Bespielte Ton- und Bildtrager
Fahrrader, Fahrradteile und -
zubehor

Kleinteilige Sport- und Campingarti-
kel (kleinere Sportgerate- und Cam-
pingausriistung, Sportschuhe u.a.)
Spielwaren und Bastelbedarf (ohne
Spielkonsolen und Software)
Bekleidung

Schuhe

Lederwaren und Reisegepéack

medizinische und orthopéadische Ar-
tikel

kosmetische Erzeugnisse und Kor-
perpflegemittel

Blumen

Kleinteilige zoologischer Bedarf und
lebende Tiere

Uhren und Schmuck

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse
Kunstgegenstande, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Briefmar-
ken, Minzen und Geschenkartikel

Antiquariate (Einzelhandel mit ge-
brauchten Biichern)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

aus
47.43

aus
47.51

47.52.1

47.52.3

aus
47.53

aus
47.54

47.59.1

aus
47.59.9

aus
47.64.2

aus
47.76.

aus
47.76.

47.79.
1

GroRgerate der Unterhaltungs-
elektronik
Matratzen

Metall- und Kunststoffwaren
(Metallkurzwaren und Kleinei-
senwaren, Bauelemente, Werk-
zeuge, Rasenmabher)
Anstrichmittel, Bau- und Heim-
werkerbedarf

Teppiche, Tapeten und Fulbo-
denbeldge
Elektrische
(GroRgeréte)
Wohnmobel

Haushaltsgerate

GrofRRe oder sperrige Haushalts-
gegenstdnde (Lampen und
Leuchten, Sicherheitssysteme
mit Verriegelungen und Treso-
ren, groBere Einrichtungsge-
genstande)

GroRe und sperrige Sport- und
Campingartikel ~ (Hometrainer,
Boote, Zelte)

Pflanzen, S@mereien und Diinge-
mittel

Sperriger zoologischer Bedarf

Antiquitaten und antike Teppiche

Abb.: Sortimentsliste Einzelhandelsstandort Bad Saulgau
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und die maximale Hohe baulicher Anlagen (HbA) festgesetzt.

2. Mal der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 16 - 21 BauNVO
Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist gemalf3 Eintrag in der Plan-
zeichnung festgesetzt in Meter Uber der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH).
Sie wird gemessen von der ErdgeschossrohfulRbodenhéhe (EFH) bis zum oberen
Abschluss der Auf3enwand.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen darf
- mit technischen Anlagen um bis zu 5,50 m und
- mit Anlagen zu Solarenergienutzung um bis zu 1,00 m Uberschritten wer-
den.

3. Hohenlage der baulichen Anlagen 8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO
Die Erdgeschossrohfu3bodenhéhe (EFH) wird gemald Planeintrag als maximaler
Wert U. N.N. festgesetzt, dieser darf maximal um 50 cm Uber- oder unterschritten
werden.

4. Uberbaubare Grundstiicksflaichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen bestimmt.

5. Bauweise 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO
Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung ist die abweichende Bau-
weise im Sinne der offenen Bauweise zulassig, jedoch ohne eine Langenbegren-
zung fur den Baukdrper.

6. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.
mit 88 12, 14, 21a und 23 BauNVO
Stellplatze und Nebenanlagen (z.B. Imbissstéande, Einkaufswagenboxen und
Werbeanlagen) sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen im Son-
dergebiet zulassig.
Die Stellplatze sind nur nachrichtlich tbernommen. Kleinere Anderungen der
Stellplatzanordnung sind méglich. Im Rahmen des Bauantragverfahrens ist ein
verbindlicher Aul3enanlagenplan vorzulegen.

7. Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Sichtfelder
An Kreuzungen und Stral3eneinmindungen sind die in der Planzeichnung einge-
zeichneten Flachen (Sichtfelder) von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflan-
zung und von baulichen Anlagen freizuhalten. Straucher, Hecken und Einfriedun-
gen durfen an innerhalb der Sichtfelder eine Héhe von 0,80 m Uber Fahrbahnrand
nicht Uberschreiten.

Anbauverbotszone entlang der Bundesstral3e (B 32)

Die Anbauverbotszone entlang der Bundesstral3e gilt als nicht Gberbaubare Fla-
che. Die Anbauverbotszone zur B 32 umfasst einen 15 m breiten Streifen gemes-
sen vom Fahrbahnrand.
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Auf diesen nicht Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen i.S. § 14 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990), d. h. Hochbauten, Garagen und sonstige Nebenanla-
gen, z. B. Lagerflachen, usw., nicht zulassig (8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2
BauNVO 1990). Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet
auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig sein kdnnen, dirfen innerhalb des vor-
genannten Anbauverbots nicht ohne die ausdruckliche Zustimmung der Strafl3en-
bauverwaltung zugelassen werden. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen be-
darfen in diesem Bereich der Genehmigung der StralRenbauverwaltung.

Nach den ,Richtlinien fir passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeug-Ruckhalte-
systeme, RPS, Ausgabe 2009 ist bei der Neupflanzung von Badumen ein Mindest-
abstand von 7,50 bis 15 Meter (je nach Boschungshohe von +3 m bis -5 m) zum
aulReren Fahrbahnrand der B 32 einzuhalten.

Von dieser Regelung befreit sind Stellplatze, hierbei ist eine Reduzierung der An-
bauverbotszone auf 10 m zur B 32, gemessen vom Stral3enrand, zulassig. Zuguns-
ten der Verkehrssicherheit ist zwischen den Stellplatzen und dem Geh- und Rad-
weg eine durchgehende dichte Blendschutz-Bepflanzung mit einer Mindesthohe
von 0,8 m vorzusehen. Es sind ausschlief3lich standortheimische Gehdlze zu ver-
wenden.

8. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Im Lageplan sind Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt.

9. Griunflachen 89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Gemal Planzeichnung sind 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt.

10. Flachen fir die Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser 8 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB
Gemal Planzeichnung sind Flachen fur die Versickerung und Rickhaltung von
Regenwasser festgesetzt. Entwasserungsrigolen sind zulassig.

Das hausliche Abwasser ist an den innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
verlaufenden offentlichen Abwasserkanal anzuschliel3en.

Das Niederschlagswasser, das von Dachflachen, Zufahrten, Hofflachen, Gehwe-
gen und Parkplatzen stammt, muss einer flachenhaften Versickerung zugefuhrt
werden. Der § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie der § 46
des Wassergesetzes fur Baden-Wiurttemberg (WG) sind zu beachten. Die Verord-
nung des Ministeriums fur Umwelt Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 sowie der Leitfaden zur naturvertraglichen Re-
genwasserbewirtschaftung sind anzuwenden. Die geeigneten Versickerungsanla-
gen (z.B. Mulden-, Mulden-Rigolen-, Beckenversickerung usw.) sind entspre-
chend den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DWA-A 138) so zu be-
messen und zu gestalten, dass eine nachteilige Beeintrachtigung des Grundwas-
sers und von Nachbargrundstiicken ausgeschlossen ist.

Um das Niederschlagswasser nicht zusatzlich zu belasten, muss auf Dach- und
Fassadenmaterialien aus Kupfer, Zink, Titanzink und Blei verzichtet oder durch
eine Beschichtung verhindert werden, dass diese Schadstoffe freigesetzt werden.
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Davon ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie Regenfallrohre, Dachrin-
nen usw.

Das Einleiten von freigelegtem Flie3-, Grund-, Schichten-, Sicker- oder Quellwas-
ser in die Mischabwasserkanalisation ist verboten. Die Pflicht fir die Herstellung
von wasserdichten Gebaudekellerkonstruktionen bleibt hier unberuhrt.

Jedes gewerbliche Bauvorhaben ist dem Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich
Umwelt und Arbeitsschutz, zur Stellungnahme vorzulegen.

Flachen, auf denen mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen wird, sowie
Flachen, auf denen starkere Ablagerungen durch Immissionen zu erwarten sind,
mussen wegen deren Schmutzfrachten und aus Vorsorgegrinden an die Sam-
melklaranlagen angeschlossen werden.

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach 8§ 62 WHG ist die Anla-
genverordnung -VawS- vom 11. Februar 1994 in der jeweils gultigen Fassung zu
beachten.

11. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Gemal Planzeichnung sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jewei-
ligen Versorgungstrager festgesetzt. Im Bereich des Geh- und Leitungsrechts
sind bauliche Anlagen sowie Einwirkungen, die den Bestand, Betrieb und die In-
standhaltung der Kandle und Leitungen beeintréchtigen, nicht zulassig.
FUr Reparatur-, Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten ist dem Versorgungstra-
ger der Zugang zu gewahren.
Bei Baumpflanzungen ist ein Abstand von mind. 2,5 m zu bestehenden Entsor-
gungsleitungen einzuhalten (horizontaler Abstand der Stammachse zur
AufRenhaut der Entsorgungsleitung).

12.Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Um Immissionskonflikte zu vermeiden, sind folgende Larmschutzmal3nahmen
umzusetzen:

- Die Fahrgassen zu den Stellplatzen sind zu asphaltieren.

- Die Schalleistungspegel der Kalte- und Luftungstechnik sind auf die nachfol-
genden Pegel zu beschranken:

o VerflUssiger Kaufland: Lw = 83 dB(A)
o LOffung Kaufland: Lw < 65 dB(A)

o LOffung Konzessiondire: Lw < 65 dB(A)

13. Anpflanzen und Erhalten von Baumen 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Pflanzgebote
Gemal Planzeichnung sind Pflanzgebote festgesetzt. Der Pflanzstandort kann bis
zu 5 mvon der Darstellung in der Planzeichnung abweichen. Die Baume sind dau-

erhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.
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Pflanzgebot 1:

Gemal Planzeichnung sind im Geltungsbereich 13 Laubbaum-Hochstdmme ge-
mal Pflanzliste 1 (Baume 1. Ordnung - siehe Pflanzliste im Anhang), Stammum-
fang mind. 20/25 cm, 3 x verpflanzt, zu pflanzen.

Pflanzgebot 2:

Gemal} Planzeichnung sind im Geltungsbereich 38 Laubbaum-Hochstamme ge-
mal Pflanzliste 2 (Baume 2. Ordnung - siehe Pflanzliste im Anhang), Stammum-
fang mind. 18/20 cm, 3 x verpflanzt, zu pflanzen.

2.4 8 3AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN
Hierflr gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

2.5 8§ 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von 8 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Be-

bauungsplans zuwider handelt.

2.6 8 5INKRAFTTRETEN
Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Bad Saulgau, den 20.10.2022

Blrgermeisterin
Doris Schréter
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3. HINWEISE

3.1ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE
Sollten wahrend der Bauausfihrung / Durchfiihrung der MalRnahme, insbesondere bei
Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten, Funde
(beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber,
Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalschutz unver-
zlglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen (8 20 DSchG).

3.2BAUMSCHUTZ/BAUMFALLARBEITEN
Bei StralRen- und Hochbaumafinahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu ach-
ten.
Fallarbeiten und sonstige Mal3nahmen zur FreirAumung der Baugrundstiicke dirfen aus
artenschutzrechtlichen Grinden grundséatzlich nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September eines jeden Jahres durchgefihrt werden.

3.3GUTACHTEN
Folgende Gutachten liegen fur den Geltungsbereich selbst vor:

e Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland in Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE
GmbH, Juli 2012

e Stadtebauliche und funktionale Bewertung Verlagerungsvorhaben Kaufland in
Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH, Juli 2013

e Aktualisierte / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandelskon-
zepts Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH, August 2013

e Gerauschimmissionsprognose nach DIN 18005 und TA Larm, rw bauphysik Inge-
nieurgesellschaft mbH & Co. KG, Oktober 2015

e Verkehrsgutachten zum Linksabbiegestreifen in der PlatzstralR3e, Brenner Plan,
Februar 2016

o Aktualisiertes Verkehrsgutachten, Brenner Plan, Februar 2018

e Artenschutzrechtliches Gutachten inkl. CEF-MalRnahmen und saP-Formblatter
(spezielle artenschutzrechtliche Prifung), Planstatt Senner, November 2016

e Gerauschimmissionsprognose nach DIN 18005 und TA Larm, Januar 2019

Auf die Begrindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.
Die relevanten Gutachten sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

3.4ABFALLBESEITIGUNG
Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial mussen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die
maogliche Bodengefahrdung durch Farben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel,
Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim
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Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie durfen auf keinen Fall in
den Boden gelangen. Leere Behdlter und Reste sind ordnungsgemalfd zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Bau-
stoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Baden-W(irt-
temberg vom 13.04.2004 einzuhalten. Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial
in der durchwurzelbaren Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

3.5BELEUCHTUNGSANLAGEN
Zur Beleuchtung sind Natrium-Druckdampflampen oder andere nach dem Stand der
Technik insektenvertragliche Leuchtmittel zu verwenden. Das Licht ist konzentriert in
Richtung der baulichen Anlagen und Parkplatze abzustrahlen.

3.6 GEOTECHNIK
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit loka-
len Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubenabsicherung) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

3.7BODENSCHUTZ

Im Bereich der Hochberger Stral3e in Bad Saulgau wurden im Boden geogen bedingte
erhohte Arsenwerte festgestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb diesem Gebiet. Aushubmaterial ist auf den Arsengehalt
hin zu untersuchen und entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestim-
mungen ordnungsgemaf zu verwerten oder zu entsorgen.

Auf die Bestimmungen der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Ver-
wertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 wird hingewiesen.
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4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund des § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in Verbindung mit der
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau
am 20.10.2022 die ortlichen Bauvorschriften fir den Bebauungsplan ,An der Hochber-
ger Stral3e, 8. Teilanderung® als Satzung beschlossen.

4.18 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Lageplan maf3gebend.

4.28 2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. LBO
Dachform / Dachneigung
Im Sondergebiet sind Flachdacher zulassig.

2. Unzuladssigkeit von Niederspannungsfreileitungen 8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

3. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind im Sondergebiet mit einer Hohe von bis zu 10,0 m zu-
lassig.
Innerhalb der Anbauverbotszone sind Werbeanlagen wegen der Beein-
trachtigung des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht zulassig. Werbeanla-
gen an der Statte der Leistung sind nur am Gebaude zulassig. Die Wer-
bung an der Betriebsstatte muss so gestaltet sein, dass sie den Kraftfahr-
zeugverkehr durch Ablenkung nicht gefahrdet. Beleuchtete Werbeanlagen
sind so einzurichten, dass Verkehrsteilnehmer auf der klassifizierten
Stral3e nicht geblendet werden. Des Weiteren sind bewegliche Lichtwer-
beanlagen, Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Fesselballone 0.4. un-
zulassig.

4.38 3 AUSNAHMEN
Hierfur gelten die Bestimmungen des § 74 LBO in Verbindung mit § 56 LBO.

4.48 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.
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4.68 5 INKRAFTTRETEN
Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bad Saulgau, den 20.10.2022

Blrgermeisterin
Doris Schréter
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5. BEGRUNDUNG

5.1LAGE DES PLANGEBIETS
Das Plangebiet liegt am sudostlichen Ortsrand von Bad Saulgau. Die Erschliel3ung er-
folgt von der PlatzstraRe. Das Plangebiet ist ca. 3,15 ha grol3.
Der Standort befindet sich zwischen den gewerblich genutzten Flachen des Gewerbege-
biets Hochberger StraRe und den vorhandenen Einzelhandelsnutzungen an der Platz-
stral3e.

. Michelshof
Bernhausen s

Bondorf

Ziegel

BAD SAULGAU

SielBen
Bogenweiler

Abb.: Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich wird momentan landwirtschaftlich genutzt, auRerdem befindet sich
hier eine kleinere Teststrecke fur landwirtschaftliche Fahrzeuge, die zur benachbarten
Firma Claas gehort. Das Plangebiet wird im Stden durch landwirtschaftliche Flachen
und weiter sudlich durch die B 32 begrenzt, nach Osten schliel3t die PlatzstraRe an. In
nordlicher Richtung grenzen eine unbebaute Flache und dahinter der Baumarkt Toom
an. Nach Westen hin folgen landwirtschaftlich genutzte Flachen und die Bahnlinie.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 745, 777, 801/2, 807 und 809 jeweils teilweise
sowie das Strafdengrundstiick 1077 teilweise. Auf3erdem sind im Geltungsbereich die
Flurstiicke 801/1, 812 und 812/1 jeweils teilweise enthalten.
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Abb.: Abgrenzung des Geltungsbereichs, 31.491 m2

5.2ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG
Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Markts in Bad
Saulgau vom derzeitigen Standort ,Schlehenrain 1 an den Standort ,Platzstrale”. Die
Verkaufsflache des Kaufland-Markts ist mit ca. 4.500 m2 geplant gegeniber 4.860 m2im
Bestand. Die Verkaufsflache des Anbieters Kaufland wird somit mit der Verlagerung re-
duziert werden. Das Einkaufen wird fur die Kunden jedoch attraktiver und bequemer,
auch die internen Betriebsablaufe konnen optimiert werden. Mit der Verlagerung der
Kaufland-Filiale am Planstandort kann somit flir Bad Saulgau eine zeitgemél3e Aufstel-
lung des einzigen SB-Warenhauses im Lebensmittelsektor erreicht werden.

Der Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verlage-
rung des Kaufland-Markts an die Platzstral3e schaffen.

5.3EINORDNUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
Regionalplan

Fur das Plangebiet ist ein Schwerpunkt fur Industrie und Gewerbe dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte Blatt Nord, Rég ionalplan'Bodensee-Oberschwaben 1996,
Lage des Plangebiets rot markiert

Flachennutzungsplan
Fur das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan eine Gewerbeflache dargestellt. Eine
Teilanderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist notwendig.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Lage des Piangebiets}ot markiert



Bebauungsplan ,An der Hochberger StralRe, 8. Teilanderung® Bad Saulgau 20
Planstatt Senner

Bestehende Bebauungspléane und Satzungen

Flr das Gebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,An der Hochbergstral3e* vor, der
mit Bekanntmachung vom 23.10.1980 in Kraft getreten ist. Der Bebauungsplan sieht fir
das Plangebiet ,Kaufland“ im westlichen Bereich ein Industriegebiet und im 6stlichen
Bereich ein Gewerbegebiet fest. Die zuldssige Grundflache betrégt 0,8 und die maximal
zuldssige Gebaudehohe 12,0 m bzw. 15,0 m.

5.4BEBAUUNGSPLANVERFAHREN
Fur das Gebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,,An der Hochberger StralRe“ vor,
der ein Gewerbegebiet festsetzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Teil
des Gewerbegebiets in ein Sondergebiet ,GroR¥flachiger Einzelhandel“ geandert, um die
Ansiedlung des Kaufland-Markts zu ermdglichen.

5.5BESTAND
Nutzung
Der Geltungsbereich wird momentan landwirtschaftlich genutzt, aul3erdem befindet sich
hier eine kleinere Teststrecke fur landwirtschaftliche Fahrzeuge, die zur benachbarten
Firma Claas gehort. Diese ist stark eingegriint. Die Platzstral3e wird von einer Baum-
reine begleitet.

Abb.: Plangebiet und Platzstralle

Abb.: N&rdlich angrenzender Toom-Markt und westlich angrenzende Firma Claas
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Topografie
Das Plangebiet steigt nach Norden und Westen hin an, der Hohenunterschied betragt

etwa 3,0 m, die durch die derzeitige Nutzung als Teststrecke bedingt sind.

Verkehrssituation

Der Standort des Vorhabens Kaufland befindet sich am stiddstlichen Ortsausgang der
Kernstadt am Kreuzungspunkt zwischen Platzstra3e und der neuen Umgehungsstral3e.
Erschlossen wird das Plangebiet von der Platzstral3e aus, die nach Norden in Richtung
Stadtmitte fuhrt und im Siden Uber einen Kreisverkehr an die B 32 angebunden ist.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandorts mit dem Pkw ist aufgrund der Andie-
nung Uber die Umgehungsstral3e gut. Eine Anbindung an die zentrale Ortslage oder an
Wohngebietslagen von Bad Saulgau Uber einen Ful3- und Radweg besteht derzeit aller-
dings nicht, auch gibt es keine Ful3gangerbeziehungen, die durch das Gebiet fuhren.
Die nahe gelegenen Fachmarkte werden vor allem mit dem Auto angefahren.

Fur FuRganger und Radfahrer verlauft ein Weg entlang der Altshauser Stral3e, in eini-
gem Abstand sudwestlich des Plangebiets.

Eine Anbindung des Standorts an das OPNV-Netz ist derzeit nicht gegeben. Die nachs-
ten Wohngebietslagen befinden sich norddstlich der Platzstral3e auf Hohe des Anbieters
Toom.

5.6 GUTACHTEN
Geraduschimmissionsprognose
Fur das Bebauungsplanverfahren wurde eine Gerauschimmissionsprognose nach DIN
18005 und TA Larm bei rw bauphysik, Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwé-
bisch Hall, in Auftrag gegeben.

Die Untersuchungsergebnisse koénnen wie folgt zusammengefasst werden:

- Durch die Gerauschbelastung des geplanten Kaufland-Marktes inkl. der Vorbelas-
tung durch den Toom-Baumarkt und die Claas-Teststrecke werden die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den malf3geblichen Immissionsorten zur Ta-
ges- und Nachtzeit eingehalten.

- Das Maximalpegelkriterium der TA Larm wird an allen Immissionsorten eingehal-
ten.

- Gegen den Anlagenzielverkehr bestehen keine Bedenken.

- Gegen tieffrequente Gerauschimmissionen bestehen keine Bedenken.

Fazit: Gegen den geplanten Betrieb des Kaufland-Lebensmittelmarktes bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken, sofern die im Gutachten genannten Larm-
schutzmal3nahmen realisiert werden. Um dies sicherzustellen, sind diese in den Textli-
chen Festsetzungen zwingend festgesetzt worden.

Auf das vollstandige Gutachten im Anhang wird verwiesen.
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Einzelhandel
Zum Thema Einzelhandel liegen zwei Gutachten vor, deren Zusammenfassung untenste-
hend aufgefuhrt ist. Auf die vollstandigen Gutachten im Anhang wird verwiesen.
e Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland in Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE
GmbH, Juli 2012
e Aktualisierte / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandelskon-
zepts Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH, August 2013

Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland in Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH
Die Stadt Bad Saulgau hat die imakomm AKADEMIE im Mai 2012 mit der Erarbeitung
einer gutachterlichen Stellungnahme zur Verlagerung einer Filiale der Firma Kaufland
am Standort Bad Saulgau beauftragt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

1. Mit der Verlagerung der Kaufland-Filiale am Planstandort kann fir Bad Saulgau
eine zeitgemale Aufstellung des einzigen SB-Warenhauses im Lebensmittelsek-
tor erreicht werden.

2. Grundsatzlich widerspricht der Standort dem Einzelhandelskonzept, das fir die-
sen Bereich keine Einzelhandelsnutzung vorsieht. Aufgrund der Planungen der
Firma Claas am Altstandort werden dort aber zukinftig keine Flachen mehr fir
Einzelhandel zur Verfugung stehen, die dafur eigentlich vorgesehen sind. Da die
Firma Claas mit ihrem Eigenbedarf am Altstandort eine Konzentration ihrer Nut-
zungen anstrebt und eine Entwicklung der Firma aus wirtschaftlicher Sicht auch
fur den Gesamtstandort Bad Saulgau zu begrif3en ist, gilt es alternative Einzel-
handelsflachen zu prifen, was nach Angaben der Stadtverwaltung bereits durch
die Stadtverwaltung und die Firma Kaufland erfolgt ist. Da nach dieser Prifung
keine realistischen Standortalternativen bestehen, gilt es abzuwégen, ob die im
Einzelhandelskonzept eigentlich fir gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Fla-
chen anstatt der zukinftig durch die Firma Claas genutzten Flachen verwendet
werden. Hierbei gilt es aber, einen Anschluss an die bestehenden Einzelhandels-
flachen in der Nahe des Planstandorts zu schaffen.

3. Bezlglich der einschlagigen Prifkriterien kann festgehalten werden:

- Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch eingehalten. Sowohl im Be-
reich Lebensmittel als auch in den Randsortimenten stammen mehr als 70%
des Planumsatzes aus dem Mittelbereich von Bad Saulgau.

- Das Integrationsgebot wird nicht eingehalten. Aus gutachterlicher Sicht be-
steht jedoch eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit der Planung
fahrt.

- Das Beeintrachtigungsverbot wird gegeniber den zentralen Versorgungsbe-
reichen in allen Zonen im Umland und gegenlber allen Standortlagen insge-
samt eingehalten. Dies gilt sowohl fur das Hauptsortiment Lebensmittel als
auch fur alle Randsortimente. Nahversorgungsstrukturen sind nicht gefahr-
det. Allerdings wird das Beeintrachtigungsverbot im Bereich Lebensmittel fir
den zentralen Versorgungsbereich in Bad Saulgau knapp Uberschritten.
Dies gilt fur die Betrachtung des Vorhabens als Neuansiedlung (hypothe-
tisch). Berlicksichtigt man, dass es sich tatsachlich um eine Standortverla-
gerung OHNE Verkaufsflachenerweiterung handelt, halten wir den rechneri-
schen Befund und damit das Ergebnis dennoch fir unkritisch. Im Ubrigen



Bebauungsplan ,An der Hochberger StralRe, 8. Teilanderung® Bad Saulgau
Planstatt Senner

23

wird auch gegentiber dem zentralen Versorgungsbereich das Beeintrachti-
gungsverbot bei den zunachst als kritisch zu vermutenden Randsortimen-

ten, bei denen es sich haufig um zentrenrelevante Randsortimente handelt,

klar eingehalten.

4. Aus gutachterlicher Sicht kann die Standortverlagerung des Anbieters Kaufland
befurwortet werden, sofern der aufgezeigte ,Standorttausch® konsequent umge-
setzt und damit den stadtebaulichen Entwicklungszielen bzw. dem Grundgedan-
ken des Einzelhandelskonzepts Bad Saulgau entsprochen wird.

Aktualisierte / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandelskonzepts Bad

Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH

Die imakomm AKADEMIE hat fur die Stadt Bad Saulgau ein ,Entwicklungskonzept Ein-
zelhandelsstandort Bad Saulgau® erarbeitet. Daraus ergibt sich fir den Gesamtstandort
Bad Saulgau eine klare Prioritat fir die Einzelhandelsentwicklung, die insgesamt gesehen
— nun nicht mehr nur auf die untersuchten Standorte bezogen - folgende Schwerpunkte

erfolgt:

e Die klare Prioritat liegt auf der Innenstadtentwicklung, da die Innenstadt derzeit
vergleichsweise schwach aufgestellt ist (bspw. unginstiges Verkaufsflachenver-
haltnis von City zu Gewerbegebieten in Kombination mit unterdurchschnittlicher
Bindungsquote im mittelfristigen Bedarfsbereich).

e Parallele Weiterentwicklung der Standorte ,Salgo®, Gewerbegebiet Sid und
Standort Platzstraf3e (ohne 6stlichen Bereich) mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

e Aufrechterhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion des Standorts Pa-
radiesstralie.

¢ An weiteren Standorten keine Weiterentwicklung des Einzelhandels, um eine
Konzentration auf wenige leistungsstarke Standorte zu erméglichen und so die
Kaufkraft zu bindeln.

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fir die Umsetzung der grob skiz-
zierten Ziele und Strategien stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar. Das Gutach-
ten enthalt die eigentliche Sortimentsliste (,Bad Saulgauer Liste*) auf Basis der Be-
standserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Bad Saulgau (auch Stadtteile), dann
die Begrindungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,zentrenrelevan-
ten“ bzw. ,nicht zentrenrelevanten“ Sortimenten.

Artenschutz

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF)

Da die Zauneidechse das Gebiet ganzjahrig nutzt, wurden in Abstimmung mit dem
Landratsamt Sigmaringen, Untere Naturschutzbehdrde, vorgezogene Ausgleichsmali-
nahmen (CEF) durchgefiihrt (8§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG), um sicherzustellen, dass
die 6kologische Funktion gewéahrleistet und eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Population verhindert wird. Eine ehemalige Kiesgrube in der Nahe
des Plangebiets wurde entbuscht sowie Sandlinsen und Totholz eingebracht (Verweis
auf das artenschutzrechtliche Gutachten zum Bebauungsplan ,,An der Hochberger
Stralde, 8. Teildnderung®.)
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Mit der Umsiedlung der gefangenen Zauneidechsenindividuen wurde sichergestellt,
dass die 6kologische Funktion gewahrleistet und eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands der lokalen Population verhindert wird (8 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG). Zudem
wird das Eintreten eines Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Toétungsver-
bot) vermieden.

Legende
[:l Lebensraum der Zauneidechse

D Geltungsbereich

V. | mdgliche Ausgleichsflache
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Abb.: Lage des -Plangebiets und erTAusgIeichstache (Flurstiick 1286, Gemarkung Bad Saulgau)

Die durchgefuhrten Mal3nahmen zur Optimierung des Zauneidechsenbiotops auf Flur-
stlick 1286 sind in dem artenschutzrechtlichen Gutachten aufgelistet (siehe Anhang des
Bebauungsplans).

Verkehrsgutachten

Im Rahmen der Verlagerung des bestehenden Kaufland-Marktes wurde von der Bren-
nerPlan GmbH im Februar 2016 ein Verkehrsgutachten (,Verkehrsgutachten zum Links-
abbiegestreifen in der PlatzstralRe®) erstellt. Dort wurde zur Anbindung des neuen Kauf-
lands und die Notwendigkeit eines Linksabbiegestreifens in der Platzstral3e gepruft. Auf
das vollstandige Gutachten mit Stand Februar 2016 im Anhang wird verwiesen.

Das Verkehrsgutachten wurde im Februar 2018 aktualisiert, da zur Anbindung des Kauf-
lands nun ein Kreisverkehr mit einem AulRendurchmesser von 36 m vorgesehen ist.

Die Verkehrserzeugung und —verteilung des ersten Gutachtens wurden tbernommen
und anschlieBend die Leistungsfahigkeit gemafl dem ,Handbuch fir die Bemessung von
Stral3enverkehrsanlagen® Uberpruft und bewertet.

Der Kreisverkehr mit einem Auf3endurchmesser von 36 m wird im Planfall mit der QSV A
bewertet und ist somit uneingeschréankt leistungsfahig.



Bebauungsplan ,An der Hochberger StralRe, 8. Teilanderung® Bad Saulgau 25
Planstatt Senner

Ein fiktives Worst-Case-Szenario mit einer zusétzlichen Verkehrsbelastung der Zufahrt 3
(Zufahrt in Richtung Osten) von 200 ein- und 200 ausfahrenden Kfz / h, 50 querenden
FuRgéangern an allen 4 Zufahrten und einer nochmaligen Erhéhung des gesamten Ver-
kehrsaufkommens um 10 % ergibt eine QSV A und somit ist der Kreisverkehr leistungs-
fahig, auch wenn sich das Verkehrsautkommen weiter erhéhen sollte.

Auf das vollstandige Gutachten mit Stand Februar 2018 im Anhang wird verwiesen.

5.7PLANUNG
Im Geltungsbereich ist der Neubau des Lebensmittelmarkts im nordwestlichen Bereich
vorgesehen, der um verschiedene Konzessionare ergénzt wird.
Der Kunde betritt den Markt durch den tberdachten Eingangsbereich und den anschlie-
Benden Windfang. Hier beginnt die Ladenpassage, die sogenannte Mall. Diese er-
schliel3t auf der einen Seite die Konzessionare, auf der anderen Seite den eigentlichen
Markt und integriert auf3erdem Nutzungen wie die Leergutannahme und Kunden-WC.
Sudlich des Gebéaudes befindet sich der Anlieferhof.
Die Verkaufsflache des Kaufland-Markts ist mit ca. 4.500 m2 geplant. Des Weiteren sind
eine Konzessionarsflache mit ca. 300 m2 sowie die entsprechenden internen Erschlie-
Bungsflachen, Neben-, Personal- und Lagerraume vorgesehen.

ErschlieBung und Parkierung

Die Zufahrt zum Markt und zu den Parkplatzen erfolgt von der Platzstral3e aus Uber ei-
nen neuen Kreisverkehr. Von diesem geht eine neue ErschlieBungsstral3e am sudlichen
Rand des Geltungsbereichs ab. Hierlber erfolgt auch die Anlieferung des Markts Gber
eine separate Zufahrt, die den Anlieferhof erschlief3t.

Entwéasserung

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen, Hofflachen, auf den Zufahrtsstra-
Ben und den Stellplatzen wird in Retentionsraumen im sudlichen Teil des Geltungsbe-
reichs aufgefangen und zeitverzégert versickert.
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5.8FLACHENBILANZ
Flachenbilanz
Flache in m3 Prozentualer Anteil
(Werte gerundet)
Sondergebiet SO 22.187 70,5
StralRenverkehrsflache 3.988 12,6
Verkehrsflache besonderer 846 2,7
Zweckbestimmung
Offentliche Griinflache 1.105 3,5
Private Grunflache 3.365 10,7
Gesamtsumme Geltungsbereich 31.491 100,0

Bad Saulgau, den 20.10.2022

Blrgermeisterin
Doris Schréter
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6.

ANLAGEN

Pflanzliste
Planteil Bebauungsplan
Gutachten

Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland in Bad Saulgau, imakomm AKA-
DEMIE GmbH, Juli 2012

Stadtebauliche und funktionale Bewertung Verlagerungsvorhaben Kauf-
land in Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH, Juli 2013

Aktualisierte / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandels-
konzepts Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE GmbH, August 2013
Gerauschimmissionsprognose nach DIN 18005 und TA Larm, rw bauphy-
sik Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Oktober 2015
Verkehrsgutachten zum Linksabbiegestreifen in der Platzstral3e, Brenner
Plan, Februar 2016

Aktualisiertes Verkehrsgutachten, Brenner Plan, Februar 2018
Artenschutzrechtliches Gutachten inkl. CEF-Mal3nahmen und saP-Form-
blatter (spezielle artenschutzrechtliche Prifung), Planstatt Senner, Februar
2017

Immissionsschutzgutachten, RW Bauphysik, Januar 2019
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PFLANZLISTE

Pflanzliste 1: Laubb&ume 1.und 2. Ordnung
Hochstamm, Stammumfang mind. 20/25 cmin 1 m Hoéhe, 3 x verpflanzt

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Pflanzliste 2: Laubb&ume 2. Ordnung
Hochstamm, Stammumfang mind. 18/20 cm in 1 m Hohe, 3 x verpflanzt

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus inermedia Schwedische Mehlbeere
Populus tremula Espe

Betula pendula Héange-Birke

Erganzend zu Pflanzliste 2 kénnen auch folgende Baume verwendet werden:
Pyrus communis Birne
Malus spec. Zierapfel

Es wird darauf hingewiesen, dass ausschliel3lich standortheimische Geholze zu ver-
wenden sind.
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Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Saulgau hat die imakomm AKADEMIE im Mai 2012 mit der Erarbeitung einer
gutachterlichen Stellungnahme zur Verlagerung einer Filiale der Firma Kaufland am Standort
Bad Saulgau beauftragt.

Hintergrund: Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-
Marktes in Bad Saulgau vom derzeitigen Standort ,,Schlehenrain 1“ an den Standort
»PlatzstraBe“. Die Verkaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.700 m? geplant gegen-
Uber 4.860 m? im Bestand. Des Weiteren ist eine Konzessionarsflache mit 450 m2, sowie
eine Mall einschlieBlich Windfang mit ca. 350 m? geplant. Die Verkaufsflache des Anbieters
Kaufland wird somit mit der Verlagerung reduziert werden. Das Vorhaben fallt klar unter das
raumordnerische Kriterium der GroBflachigkeit gemaB § 11 (3) BauNVO bzw. geman der
aktuellen Rechtsprechung.

Angesichts der GroBflachigkeit des Vorhabens wird eine Prifung gemaB den Prifkriterien
nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wiurttemberg sowie
gemaB Regionalplan Bodensee-Oberschwaben notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse
ist es daher, moégliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in der Standortkom-
mune selbst aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Da bei einem Erwei-
terungsvorhaben geman der aktuellen Rechtsprechung nicht allein die Auswirkungen auf-
grund des zuséatzlichen Planumsatzes durch die Verkaufsflachenerweiterung berlcksichtigt
werden dirfen, sondern vielmehr die Auswirkungen des Gesamtvorhabens (bestehender
Umsatz + Planumsatz geméaB Verkaufsflachenerweiterung) bei der hypothetischen Annahme
einer kompletten Neuansiedlung des entsprechenden Betriebes untersucht werden mussen,
ist auch bei einer Verkaufsflachenreduktion das Gesamtvorhaben zu untersuchen.

Die einschlagigen Prifkriterien sind Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzge-
bot und Beeintrachtigungsverbot.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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Flr die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und
berlcksichtigt:

- ,Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg“' als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),

- ,Regionalplan Bodensee-Oberschwaben®, nach der Verbindlichkeitserklarung vom
04.04.1996,

- ,Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau®, imakomm AKADEMIE,
2010.

Die gutachterliche Stellungnahme dient zur Entscheidungsfindung bei der Genehmigung des
Vorhabens.

Dr. Peter Markert, Dipl.-Geographin Julia Bubbel, 13. Juli 2012

1 . . . . .

Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Be-
eintrachtigungsverbot) werden mit ungeféahren Richtwerten in der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und
Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 konkretisiert.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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1 Zentrale Ergebnisse

1. Bewertung Vorhaben gemaB Integrationsgebot:
(| Das Integrationsgebot ist nicht erflllt. Aus gutachterlicher Sicht besteht allerdings in
8 Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die dennoch zur Raumvertraglichkeit

des Vorhabens fuhrt. Denn: Das Einzelhandelskonzept als Ausdruck der stéadtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Bad Saulgau versucht, die Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet auf einzelne Standorte zu konzentrieren, u.a. auf den bestehenden Standort
.50 EKZ Kaufland® (Schlehenrain) mit den derzeitigen Anbietern Kaufland, Toom (Bauen
und Technik) und Takko. Das Einzelhandelskonzept sieht hingegen fir den Planstandort
PlatzstraBe eine gewerbliche Entwicklung vor. Da die Flachen des bestehenden
Einzelhandelsstandortes aber flir die betriebliche Weiterentwicklung des angrenzenden
Gewerbebetriebes Claas notwendig sind, sind die angesprochenen Betriebe mittelfristig
zur Verlagerung quasi gewzungen. Konkrete Verlagerungspléane flar die Anbieter
Kaufland (eben Gegenstand dieser Analyse) und Toom (Bauen und Technik) liegen vor.
Der Anbieter Toom (Bauen und Technik) soll hin zum zweiten bestehenden Toom-Markt
(Wohnen und Garten; Standort ,,An der Hochberger StraBe®) in Bad Saulgau, also an den
nérdlich des Planstandortes Kaufland gelegenen Standort, verlagern. Damit wirden die
Funktionen der beiden Standorte PlatzstraBe / An der Hochberger StraBe und SO EKZ
Kaufland quasi getauscht und dem Grundgedanken des Einzelhandelskonzeptes —
Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf einzelne Standorte einerseits und damit
,Freihalten® von Standorten fir eine rein gewerbliche Entwicklung andererseits — nach
wie vor Rechnung getragen. In diesem Sinne wird Ziel 5 des Einzelhandelskonzeptes
entsprochen (Verlagerung zwar an einen nicht dafiir vorgesehen Standort, dafir aber
Aufgabe eines bestehenden Standortes, Verkaufsflachenerweiterung wird nicht
durchgefihrt). Wir halten daher diesen ,,Standorttausch® unter Einhaltung einzelner
Bedingungen (siehe dazu im Kapitel ,Zentrale Ergebnisse“ die Hinweise zum
Punkt ,,Umsetzungsempfehlungen®) fiir richtig.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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Bewertung Vorhaben geméaBR Kongruenzgebot:

o000

OO0

Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch eingehalten. Es stammen ca. 70-75%

des Planumsatzes aus dem Mittelbereich von Bad Saulgau. Hierbei berlicksichtigt sind

auch Umsatze der geplanten Konzessionare.

Bewertung Vorhaben geméaf Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot wird auch bei Betrachtung des Gesamtvorhabens

sowohl in Bad Saulgau insgesamt als auch im Umland eingehalten (Betrachtungen

jeweils inklusive der Umséatze der Konzessionare). Details:

Bereich Lebensmittel / Food-Bereich:

Schadigende Auswirkungen auf Standortlagen in den Umlandgemeinden durch
Umsatzumverteilungen sind klar auszuschlieBen. Dies trifft sowohl auf das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel als auch auf die Randsortimente zu.

Fir Bad Saulgau gilt: Auch hier wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
Die Umverteilungsquote bewegt sich noch unterhalb des Schwellenwertes von
10%. Eine Differenzierung nach Standortlagen innerhalb von Bad Saulgau zeigt:
Lediglich der zentrale Versorgungsbereich wird mit einer Umverteilungsquote von
ca. 10-11% ,getroffen”. Berlicksichtigt man jedoch, dass es sich tatsachlich ledig-
lich um eine Standortverlagerung einer bestehenden Kaufland-Filiale OHNE Ver-
kaufsflachenerweiterung handelt, halten wir das Ergebnis auch fir den zentralen
Versorgungsbereich fur nicht kritisch.

Nonfood-Bereich:

Bei den Randsortimenten des Nonfood-Bereichs sind keine schadigenden Aus-
wirkungen sowohl in den Kommunen der Zonen 2 und 3 als auch im weiteren
Umland zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot wird klar eingehalten, auch fir

jede einzelne Kommune.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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4.

= In Bad Saulgau liegt die Umverteilungsquote im Non-Food-Bereich ebenfalls
deutlich unter 10%. Dies gilt auch bei einer differenzierten Betrachtung nach
Standortlagen. Insbesondere auch fur den zentralen Versorgungsbereich sind bei
den zunéachst als kritisch zu vermutenden sonstigen zentrenrelevanten Randsor-
timenten und auch bei der Betrachtung des Gesamtvorhabens (= hypothetische
Annahme einer Neuansiedlung) schadigende Auswirkungen klar auszuschlieBen
— die Umsatzumverteilungen liegen auch hier je Sortiment deutlich unter 10%.

Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht kann die Standortverlagerung des Anbieters Kaufland
beflirwortet werden, sofern der aufgezeigte ,,.Standorttausch“ konsequent umge-
setzt (vergleich im Folgenden die Umsetzungsempfehlungen) und damit den stad-
tebaulichen Entwicklungszielen bzw. dem Grundgedanken des Einzelhandelskon-
zeptes Bad Saulgau entsprochen wird. Damit kann das Ziel des Regionalplans,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur an integrierten Standorten zuzulassen (Z
2.5.2) nicht eingehalten werden, wir halten aber dennoch eine raumordnerische
Vertraglichkeit fur gegeben (siehe vorherige Ausfiihrungen und die Tatsache, dass
im Regionalplan keine Erganzungsstandorte fiir groBflachigen Einzelhandel defi-
niert sind), da sowohl Kongruenzgebot als auch Beeintrachtigungsverbot im Um-
land klar eingehalten werden.

Umsetzungsempfehlungen:

a) Priafung von Standortalternativen im Stadtgebiet. Nach Aussagen der Stadtver-
waltung Bad Saulgau bestehen flr die Verlagerung des Anbieters Kaufland keine an-
deren Flachen im Stadtgebiet zur Verfligung. Eine Prifung erfolgte seitens der Stadt-
verwaltung und des Anbieters Kaufland. Basierend auf diesem Ergebnis, halten wir
die Inwertsetzung des Planstandortes unter den zum Integrationsgebot angefiihrten
Uberlegungen fir vertretbar.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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b)

Erarbeitung von MaBnahmen zur besseren Anbindung des Planstandortes. Dies
betrifft v.a. die Anbindung an das OPNV-Netz aber auch MaBnahmen zur Anbindung
an das Radwegenetz.

Dokumentation des ,Standorttausches“ im Standortkonzept des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Bad Saulgau und Beschluss des zu liberarbeitenden
Kapitels 7 des Einzelhandelskonzeptes (= Kapitel zur planungsrechtlichen Umset-
zung der Einzelhandelssteuerung).

Planungsrechtlicher Ausschluss weiterer Einzelhandelsansiedlungen mit nah-

versorgungs- und sonstigem zentrenrelevanten Sortiment am Planstandort.

Vertragliche Vereinbarung mit der Fa. Kaufland bzw. mit der Fa. Claas, in der
ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen am bisherigen Kaufland-Standort
zugesichert wird.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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2 Die Rahmenbedingungen und das Vorhaben

2.1 Die Rahmenbedingungen

2.1.1 Aufgabenstellung und relevante Daten zum Lebensmitteleinzelhandel®

Aufgabenstellung:

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad
Saulgau vom derzeitigen Standort ,,Schlehenrain 1“ an den Standort ,,PlatzstraBe®. Die
Verkaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.700 m? geplant gegentiber 4.860 m?2 im
Bestand. Des Weiteren ist eine Konzessionarsflache mit 450 m?, sowie eine Mall einschlie3-
lich Windfang mit ca. 350 m? geplant. Die Verkaufsflache des Anbieters Kaufland wird somit
mit der Verlagerung reduziert werden.Damit fiele das Vorhaben unter das raumordnerische
Kriterium der GroBflachigkeit gemaB § 11 (3) BauNVO bzw. gemaB der aktuellen Recht-
sprechung.

Angesichts der GroBflachigkeit des so entstehenden Marktes wird eine Prifung gemaRB den
Prafkriterien  nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg sowie gemaB Regionalplan Bodensee-Oberschwaben notwendig. Ziel der
Auswirkungsanalyse ist es daher, mégliche raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen
in der Standortkommune selbst aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten.
Die einschlagigen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzge-
bot und Beeintrachtigungsverbot.

Flr eine valide und fundierte Bewertung der mdéglichen Auswirkungen sind insbesondere
folgende Schritte vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und
des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg sowie nahere Definition des Vorhabens (Da-
ten zum Vorhaben, Planstandort),

2 Hinweis: Im Folgenden werden die Begriffe ,Lebensmittel“ und ,Nahrungs- und Genussmittel* synonym verwen-
det.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de
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= Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,
=  Bewertung mdéglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-

tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der méglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen.

Relevante Daten zum Lebensmitteleinzelhandel:

Im Bereich Lebensmittel werden unterschiedliche Betriebsformen unterschieden. Die folgen-
de Ubersicht unterscheidet ausgewéhlte Betriebsformen anhand von Kriterien wie Umsatz-
anteil von Non-Food-Artikeln usw. Entsprechende Kennziffern zu einzelnen Betriebsformen

werden dann an einzelnen Stellen im Rahmen der vorliegenden Analyse verwendet.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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Vergleich unterschiedlicher Betriebsformen (klassische Abgrenzung, Durchschnitts-

)

werte)
/\
. SB- N
Klassische =
Lebensmittel- Supermaérkte Gronf? grﬁtéger— V\\;Z:g?:: g hs : rr_/
Beispielhaft Discounter Arkte
Betreiber: I I
E realr-
B Emm i X)X rea
Einzelhandelsge-
schaft mit einer
bisher Giblichen Ver- Ein Supermarkt
kaufsflache unter ist eianinzeI- Ein SB-
2 . i .
Gehthin 2 ver, | handelsgeschaft | =7 BRCEE | TarEna o
kg . .. mit einer Ver- pe . .
aufsflachen Gber kaufsflache Einzelhandels- | delsgeschaft mit
d|esemh\|/lV%r|F),hdlas swischen 400 gescvhaft(, m]lt ﬁ[pehr Verkaufs-
Salgstsg O:_e ich in’ und 2.500 m2 f?_[ntre]r ert aLI: S- OIac te vog ?(;r(])
elbstbedienung ein ! o ache zwischen estens 5.
Definition begrenztes, auf das ein Le 2.500 und 5.000 | m2, das ein Le-

umschlagstarke
Artikel konzentrier-
tes Lebensmittelan-
gebot und Nonfood

I-Sortiment sowie

bensmittelvoll-
sortiment und
Nonfood I-
Artikel fahrt und
einen geringen

m2, das ein Le-
bensmittelvoll-
sortiment sowie
Nonfood | und
Nonfood II-

bensmittelvoll-
sortiment und
Nonfood I-
Artikel sowie ein
umfangreiches

ein regelmaBig Norﬁ’;toe('j' 2| Artikel fihrt Nonfood II-
wechselndes Akti- weist Angebot flhrt.
onsangebot mit ’
Schwerpunkt
Nonfood Il fuhrt.*
Durchschnittliche . ca. 23.650 bis ca. 47.500 bis
Artikelzahl ca. 1.400 bis 3.700 ca. 10.500 59.750 31.300
Umsatzanteil
Food + Nonfood | 92,4% 93,3% 90,6% 79,8%
2009
Anteil Personal- 6,8% 13,7% 12,7% 11,1%
kosten am Umsatz
Marktanteile (Um- 44.8% 27.6% 9,2% 14,5%

satz) 2010

Quelle: EHI Retail Institute, Kéln 2012, abgerufen unter www.handelsdaten.de; EHI Handel aktuell, Ausgabe
2009/2010 sowie telefonische Auskiinfte von Regional- und Expansionsabteilungen einzelner Lebensmittelan-

bieter.

8 Anmerkung: bisher wurden Anbieter mit einer Verkaufsflache zwischen 1.500 und 5.000 m2 zu Verbraucher-
markten gez&hlt und Anbieter von 400 — 1.500 m? als Supermarkte eingestuft. Mit Veréffentlichung des EHI Han-
del aktuell 2008/2009 wurde eine neue Einteilung mit Supermarkten von 400 — 2.500 m2 und groBen Supermark-
ten von 2.500 — 5.000 m? eingeflhrt; die Bezeichnung Verbrauchermarkt entfallt. Die aufgezeigten Beispiele fir
hier zugehérige Firmen kénnen aufgrund unterschiedlicher GréBenkonzepte aber auch zwischen den Betriebs-

formen variieren.

* Als Nonfood I-Artikel werden laut ,Handel aktuell* (aktuelle Ausgabe) die eher nahversorgungsrelevanten Berei-
che wie Drogeriewaren oder Tiernahrung eingestuft, wahrend Nonfood II-Artikel mittel- bis langfristige Angebote,
(Einteilung nach GS1-Warengruppen-

wie Bekleidung,
klassifizierung).

Haushaltswaren oder

Elektrowaren umfassen
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2.1.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus in Baden-Wiirttemberg

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
GroBflachigkeit Uberschreitet (derzeit ab 800 m? Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Ba-
sis der Regelvermutung von § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortkommune (Gemeinde/Stadt, in wel-
cher der Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandkommunen durch das Vorhaben

Zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (§ 11 (3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wdarttemberg und dessen Konkretisierung im Einzelhan-
delserlass Baden-Wiurttemberg (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsge-
bot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu priifen.’> Bezo-
gen auf EinzelhandelsgroBprojekte (Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBflachige Einzelhandelsbetriebe flir Endverbraucher) gelten demnach fol-
gende Prifkriterien:

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stad-

tebaulich integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein mdéglicher
Funktionsverlust der meist durch Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentral6rt-
lichen Funktionsbereiche verhindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf
die verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfes ab und bertick-
sichtigt als Kriterium fur eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien fuBlaufige Er-
reichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

= Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe in der

Regel nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesent-

wicklungsplan Baden-Wdrttemberg, Plansatz 3.3.7). GrofBflachige Einzelhandelsbe-
triebe kommen hingegen auch in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Be-
tracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-

versorgung geboten ist.

° Vgl. hierzu Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)
vom 21. Februar 2001.
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= Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein EinzelhandelsgroBprojekt in das zentral-
Ortliche System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor,
wenn der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich
der Standortkommune wesentlich Uberschreiten wirde. Hiervon wird ausgegangen,
wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des regionalplanerisch
definierten Verflechtungsbereiches der Standortkommune generiert werden (vgl.
hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

= Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die

Gr6Be oder Folgewirkungen des EinzelhandelsgroBprojektes sowohl das stadtebauli-
che Geflige als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Standortkommune wie auch anderer Orte beeintrachtigt
werden dirfen. GemaB Einzelhandelserlass und letztlich auch dem Regionalplan fur
die Region Bodensee-Oberschwaben ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrach-

tigung auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten

mit einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3
des Einzelhandelserlasses). Durch diese Regelung sollen vor allem drohende Ge-
schéftsaufgaben verhindert werden.

Wichtiger Hinweis: Liegt ein Erweiterungsvorhaben vor, bei dem ein bereits bestehender
Einzelhandelsbetriebe nach Durchfihrung der Verkaufsflachenerweiterung mit der Gesamt-
verkaufsflache oberhalb des raumordnerischen Kriteriums zur GroBflachigkeit liegen wirde,
muss in einer entsprechenden Auswirkungen das Gesamtvorhaben betrachtet werden. Dies
bedeutet: GemaR der aktuellen Rechtsprechung dirfen dann nicht allein die Auswirkungen
aufgrund des zuséatzlichen Planumsatzes durch die Verkaufsflachenerweiterung berlcksich-
tigt werden. Betrachtet werden missen vielmehr die Auswirkungen des Gesamtvorhabens
(bestehender Umsatz + Planumsatz gemafB Verkaufsflachenerweiterung) bei der hypotheti-
schen Annahme einer kompletten Neuansiedlung des entsprechenden Betriebes. Gleiches
gilt ebenso bei einer Verlagerung, die mit einer Verkaufsflachenverkleinerung einhergeht.
Auch hier sind die Auswirkungen des Gesamtvorhabens als Neuansiedlung zu prifen.
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Relevante Aussagen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben:

Im ,Regionalplan Bodensee-Oberschwaben®, nach der Verbindlichkeitserklarung vom
04.04.1996, werden zudem folgende relevante Aussagen getroffen:

= Z 2.5.2: Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB-
flachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher sind nur im Oberzentrum sowie in den
Mittel- und Unterzentren zuzulassen. Einrichtungen dieser Art sind nur an integrier-
ten Standorten zuzulassen. Ausreichende Parkmdglichkeiten und eine gute Anbin-
dung an das OPNV-Netz sind sicherzustellen.

= G 2.5.2: Der Einzugsbereich solcher Vorhaben soll den Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes nicht Gberschreiten; die 6riliche Grundversorgung im
Einzugsgebiet soll nicht beeintrachtigt werden.

2.1.3 Einstufung des Vorhabens anhand bestehender Konzepte

Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau:

Das Einzelhandelskonzept ,Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau®, erar-
beitet durch imakomm AKADEMIE im Jahr 2012, gibt die grundsatzliche Strategie der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Einzelhandelssortimente vor und umfasst folgen-
de relevanten Ziele:

= Ziel 1: Konzentration Nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente auf
die Innenstadt

o 1.1 Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsor-
timent) soll kiinftig nur noch in der Innenstadt von Bad Saulgau angesiedelt
werden. Dies gilt sowohl fir groBflachigen als auch kleinflachigen

zentrenrelevanten Einzelhandel.
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Hintergrund: Die autokundenorientierten Lagen bilden derzeit auch bei
zentrenrelevanten Angeboten einen klaren Gegenpol bzw. eine Konkurrenz
zur Innenstadt in Bad Saulgau, wodurch entsprechende Kundenpotenziale
aus der Innenstadt abgezogen werden.

Effekt: Durch eine zukiinftige geplante Vorgehensweise bei weiteren Ansied-
lungsvorhaben kann eine weitere Schwachung der Innenstadt durch dezentra-

le Einzelhandelsansiedlungen vermieden werden.

o 1.2 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann auBerhalb der Innen-
stadt von Bad Saulgau angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorha-
ben ganz Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und
damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Das
Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen und muss mit dem Leitbild
zur Einzelhandelssteuerung vereinbar sein. Diese Regelung gilt sowohl fir
groB- als auch kleinflachige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe.
Als nahversorgungsrelevant gelten hier die Sortimente:

= Lebensmittel / Getrénke

= Apotheken

= Gesundheit- / Koérperpflege / Drogeriewaren
=  Genussmittel- und Tabakwaren

= Zeitschriften und Zeitungen

In diesem Sinne ist die Nahversorgung am Standort ParadiesstraBBe zu si-

chern.

Ziel 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) kann unter Be-
riicksichtigung regionalplanerischer Vorgaben grundsatzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, angesiedelt werden. Im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollten entsprechende Ansiedlungen
aber auf bereits etablierte Einzelhandelsstandorte konzentriert und an einzel-
nen Standorten géanzlich ausgeschlossen werden.
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Hintergrund:

Der Regionalplan weist keine Erganzungsstandorte fur groBflachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel aus. Laut interkommunalem Konzept der BBE
ist der Standort Gewerbegebiet Sud als Erganzung fir sonstige Sortimente

(auBer Nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten) vorgesehen.

o 2.1 Angesicht der erarbeiteten Ziele der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in
Bad Saulgau kann ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlun-
gen an einzelnen Standorten sinnvoll sein. An folgenden Standorten sollen
kinftig keine Einzelhandelsansiedlungen mehr méglich sein, um diese fir wei-
tere Nutzungen frei zu halten (Gewerbebetriebe, Dienstleistungsbetriebe) so-

wie ein weiteres Auseinanderziehen der Kaufkraft zu vermeiden:

. Im Ghai

. Ziegeleschle

. Westlich der Moosheimer StraBe

. Moosheimer StraBe

. An der Hochberger StraBe 2 und 3

Ziel 3: Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment und bestehendem Standort auBerhalb der Innenstadt sind nur
dann aushahmsweise moglich, wenn die Verlagerung an einen Standort erfolgt,
der nicht unter Punkt 2.1 genannt ist und mit der Verlagerung keine oder nur
untergeordnete Verkaufsflachenerweiterung erfolgt.

o 5.1 Esist zu beachten, dass den Zielen des Einzelhandelskonzeptes nicht wi-
dersprochen wird, d.h. Verlagerungen nur an bestehende Einzelhandelsstan-

dorte bzw. n&her an die Innenstadt erfolgen.

o 5.2 Das jeweilige Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen.
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Ergdnzende relevante Aussagen: AuBBerdem werden bei der rdumlichen Konkretisierung
fir die Standorte PlatzstraBe und Gewerbegebiet Hochberger StraBe folgende Aussagen

getroffen:

= Da sich die Einzelhandelsangebote auf bestimmte Schwerpunktlagen konzentrieren
sollten, ist fir folgende Standorte zuklinftig hingegen ein Ausschluss von Einzelhan-
del zu empfehlen. Bestehende Betriebe stehen dabei unter erweitert aktivem bzw.

passivem Bestandsschutz:

= Standort Im Ghai

= Standort PlatzstraBe

» Standort Gewerbegebiet WiesenstraBe/Martin-Staud-StraBe
= Standort Gewerbegebiet Hochberger StraBe

» Die Standorte PlatzstraBe und Gewerbegebiet Hochberger StraBe sind keine etablier-
ten Einzelhandelsstandorte. Die Standorte werden mit der Fertigstellung der Umge-
hungsstraBe interessant flir Neuansiedlungen auch aus dem Bereich Einzelhandel.
Trotz teils groBer Flachenpotenziale eher Weiterentwicklung in gewerbliche Richtung

anstreben.
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2.2 Das Vorhaben

2.2.1 Daten zum Vorhaben

Zentrale Daten des Vorhabens:

= Verlagerung eines bestehenden Marktes des Anbieters Kaufland am Standort Bad
Saulgau vom Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort PlatzstraBe. Die Verkaufs-
flache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.700 m? geplant gegenuber 4.860 m? im Be-
stand. Des Weiteren ist eine Konzessionarsflache mit 450 m2 (mit Betrieben aus den
Bereichen Metzger, Béacker, Apotheke, Tabak / Lotto / Zeitschriften und einem Dienst-
leistungsbetrieb (Friseur)), sowie eine Mall einschlieBlich Windfang mit ca. 350 m?2
geplant. Die Gesamtflache der Einzelhandelskonzessionare wird ungefahr 400 m2 be-
tragen.

» Betriebsform: SB-Warenhaus®.

» Planstandort: PlatzstraBe, Stadt Bad Saulgau (ca. 17.442 Einwohner, Mittelzentrum,
Landkreis Sigmaringen).

2.2.2 Der Planstandort

Lage des Planstandortes:

Der Standort des Vorhabens Kaufland befindet sich am stddstlichen Ortsausgang der Kern-
stadt am Kreuzungspunkt zwischen PlatzstraBe und der neuen UmgehungsstraBe. Die
verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes via Pkw ist aufgrund der Andienung Uber
die UmgehungsstraBe positiv zu bewerten. Darlber hinaus ist das Plangrundstick, ausge-
hend von den angrenzenden Hauptverkehrsachsen, sehr gut einsehbar und verfugt Gber

® Das Vorhaben liegt mit einer Verkaufsflache von 4.700 m? fiir den Hauptanbieter Kaufland knapp unterhalb der
Grenze zur Einstufung als SB-Warenhaus. Da das Gesamtvorhaben zusammen mit den geplanten Konzessiona-
ren aber Uber5.000 m2 umfasst, wird das Vorhaben als SB-Warenhaus mit dem damit verbunden deutlich héhe-
ren Anteil an Non-Food-Angeboten eingestuft.
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ausreichende Flachenpotenziale zur Schaffung von Parkierungsflachen. Eine Anbindung an
die zentrale Ortslage oder an Wohngebietslagen von Bad Saulgau tber einen FuB- und
Radweg besteht derzeit allerdings nicht. Auch eine adaquate Anbindung an das OPNV-Netz
ist derzeit nicht gegeben. Aufgrund der Ortsrandlage kann derzeit nur bedingt eine Nahver-
sorgungsfunktion festgehalten werden, da es sich um einen rein autokundenorientierten
Standort handelt.

Der Standort befindet sich zwischen den gewerblich genutzten Flachen des Gewerbegebie-
tes Hochberger StraBe und den vorhandenen Einzelhandelsnutzungen an der PlatzstraBBe
(Toom (Wohnen und Garten), Lidl). Die nachsten Wohngebietslagen befinden sich norddst-
lich der PlatzstraBe auf H6he des Anbieters Toom (Wohnen und Garten), eine fuBlaufige
Erreichbarkeit des Planstandortes ist somit kaum gegeben.

Néaheres Umfeld des Planstandortes

Bild links: Lage am Ortsrand auf einer Brachflache an der neuen UmgehungsstraBe (Kreisverkehr - Kreuzung zur
PlatzstraBBe)

Bild rechts: siidéstlich in einiger Entfernung gewerbliche Nutzungen anschlieBend

Planungsrechtliche Situation am Planstandort:

Fir den Planstandort besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der planungsrechtlichen
Festsetzung als Gewerbegebiet.
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Standortfaktoren:

Positive Standortfaktoren:

= Verkehrsglnstige Lage entlang einer gut frequentierten StraBe (zuklinftige Umge-
hungsstraBe).

= Sehr gute Einsehbarkeit.

= Né&he zu einer bestehenden Einzelhandelslage.

Negative Standortfaktoren:

Ortsrandlage.

FuBlaufige Erreichbarkeit zu Wohnstandorten von Bad Saulgau kaum gegeben.

Keine OPNV-Anbindung vorhanden.

Solitérlage in einem Gewerbegebiet.
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2.3 Fazit

Bereits nach Analyse der Planstandortes lassen sich folgende Aussagen ableiten:

Aufgrund seiner verkehrsgunstigen Lage erscheint der Standort an der ,Platz-
straBe” grundsétzlich und auch aus Sicht der Betreiber gut geeignet zu sein. Al-
lerdings handelt es sich um einen rein autokundenorientierten Standort mit einer
geringen Bedeutung fur die Nahversorgung. Eine ausreichende fuBldufige Anbin-
dung bzw. mit dem Rad sowie dem OPNV ist aktuell nicht gegeben.

Bei dem Planstandort handelt es sich um einen stadtebaulich nicht integrierten
Standort, der dem Standortkonzept des Einzelhandelskonzeptes von Bad Saul-

gau grundsatzlich zunachst widerspricht.

Allerdings machen die Erweiterungsplane der Fa. Claas die Aufgabe des beste-
henden Standortes Kaufland als Einzelhandelsstandort nétig. Zudem plant der
Anbieter Toom (Bauen und Technik) eine Verlagerung an den bestehenden
Standort Toom (Wohnen und Garten) an der Hochberger StraBe (Konzentration
der Angebote von Toom an dem nérdlich des Kaufland-Planstandortes gelegenen
Standort).

Die folgende Abbildung zeigt die wesentlichen Standortlagen der Lebensmittelanbieter in

Bad Saulgau. Sie zeigt zudem die Lage des Planstandortes und geplante Veranderungen

(Kaufland, Toom (Bauen und Technik)) sowie die gemaB Einzelhandelskonzept Bad Saulgau

fur eine kinftige Einzelhandelsentwicklung v.a. vorgesehenen Standorte.

Inwieweit die Ansiedlung/Verlagerung des Anbieters Kaufland zu evtl. schadigenden Auswir-

kungen far

Bad Saulgau sowie von Umlandkommunen flhren kdnnte, kann nur auf Basis der

aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich be-

wertet werden. Diese wird im Folgenden betrachtet.
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Abbildung: Planstandort, wesentliche Wettbewerber, aktuell bekannte relevante Planungen und Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes Bad Saulgau im Uberblick

@ Lebensmittelstandort
> 400 m?

@ Alistandorte Kaufland
und Toom (Bauen und
Technik)

@ Planstandorte Kaufland
und Toom (Bauen und
Technik)

@ bestehenderStandort
Toom (Wohnen und
Garten)

| Schwerpunkte der
kanftigen Einzel-
handelsentwicklung

aulerhalb der

Innenstadt geman

Einzelhandelskonzept
Bad Saulgau

zentraler Versorgungs-
bereich geman
Einzelhandelskonzept
Bad Saulgau

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Juli 2012
Kartengrundlage: Stadt Bad Saulgau
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\ 3 Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

3.1 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einer Auswirkungsanalyse eine belastbare Datenerhebung zu-
grunde gelegt werden muss.

Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der Auswirkungsanalyse uber
die Verlagerung des Kaufland-Marktes in Bad Saulgau aufgefiihrt:

= Quantitative und qualitative Erfassung aller projektrelevanten Wettbewerber im ge-
samten Stadtgebiet von Bad Saulgau und im Uberértlichen Einzugsgebiet. Fir Bad
Saulgau gilt: Das bereits bestehende Datenmaterial aus dem Einzelhandelskonzept’
wurde vereinbarungsgemaB durch die Stadt Bad Saulgau dberprift und durch
zwischenzeitliche Anderungen im Bestand ergénzt. Die Verkaufsflachen wurden sor-
timentsscharf erhoben sowie die Anbieter zusatzlich nach qualitativen Kriterien be-

wertet.
= Begehung und Fotodokumentation des potenziellen Planstandortes in Bad Saulgau.

Fazit: Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter in Bad Saulgau geman
quantitativer und qualitativer Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor. Hinweis: Még-
liche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umsatze) von anderen Gut-
achten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestandserfassung zu-
rickzuflhren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgeflhrt).

7 [Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau“, imakomm AKADEMIE, 2010.
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3.2 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur,
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Plan-
standortes festgelegt. Zudem wurden die Ergebnisse aus dem Einzelhandelskonzept Bad
Saulgau berlcksichtigt. Hier konnte das Einzugsgebiet durch eine Verbraucherbefragung
verifiziert werden. Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von folgendem Einzugsge-
biet des Vorhabens ausgegangen werden:

= Zone1: Bad Saulgau 17.442 Einwohner

= Zone 2: Altshausen, Boms, Ebenweiler, Ebersbach- 23.419 Einwohner
Musbach, Eichsteigen, Fleischwangen,
Guggenhausen, Herbertingen, HoBKkirch,
Kénigseggwald, Ostrach, Riedhausen, Unter-
waldhausen

= Zone3: Allmannsweiler, Aulendorf, Bad Buchau, Bad 45.682 Einwohner
Schussenried, Durmentingen, Ddirnau, Ertin-
gen, Hohentengen, Kanzach, Mengen

=  GESAMT: 86.543 Einwohner®

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weni-
ger klare Einkaufsorientierung zum Planstandort haben. Das Einzugsgebiet entspricht
dem Marktgebiet des Gesamtstandortes Bad Saulgau, da davon auszugehen ist, dass ein
SB-Warenhaus entsprechende Versorgungsfunktionen fir das Umland Gbernimmt, da dieser
Betriebstyp in kleineren Kommunen nicht vorgehalten werden kann.

In der folgenden Karte ist das sich daraus ergebende Einzugsgebiet des Vorhabens grob
dargestellt.

8 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2010.
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Das Einzugsgebiet des Kaufland-Marktes in Bad Saulgau
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3.3 Ist-Analyse der Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft fiir Bad Saulgau liegt bei ca. 5.006 € pro Einwoh-
ner im Jahr. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt fallt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
der Stadt damit unterdurchschnittlich aus (Bad Saulgau = 93,9° wobei Deutschland = 100).

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
zahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet des geplanten Kaufland-Marktes in Bad

Saulgau im Bereich Lebensmittel:

= Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Bad Saulgau (Zone 1) be-
lauft sich auf ca. 87,3 Mio. €. Davon entfallen ca. 40% auf den Bereich Lebensmittel,
was einer verfigbaren Kaufkraft im Bereich Lebensmittel von ca. 34,7 Mio. € pro

Jahr entspricht.

* In den zum Einzugsgebiet des Vorhabens gehdrenden Gemeinden Altshausen,
Boms, Ebenweiler, Ebersbach-Musbach, Eichsteigen, Fleischwangen,
Guggenhausen, Herbertingen, HoBkirch, Kénigseggwald, Ostrach, Riedhausen,
Unterwaldhausen (Zone 2) summiert sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Lebensmittelbereich auf ca. 49,7 Mio. € pro Jahr.

* In Zone 3 und somit den Gemeinden Allmannweiler, Aulendorf, Bad Buchau, Bad
Schussenried, Dirmentingen, Dirnau, Ertingen, Hohentengen, Kanzach, Men-
gen (Zone 3) belauft sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Lebensmittelbe-
reich auf ca. 96,8 Mio. € pro Jahr.

= Insgesamt ergibt sich somit fur das Einzugsgebiet des Vorhabens eine relevante
Kaufkraft im Bereich Lebensmittel von ca. 181,2 Mio. € pro Jahr.

® Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier die aktuelle Gfk-Kaufkraftkennziffer 2011/12 verwendet.
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Abweichungen hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Bezug auf die Da-
ten des Einzelhandelskonzeptes kénnen mit gednderten Kennziffern der GfK (z.B. durch-
schnittliche Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland heute = 5.329 €, im Vergleich
2009 = 5.201 €) begriindet werden. AuBerdem wurde der Anteil an der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von der GfK von 34 - 35 % auf
etwa 40 % angehoben.
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In den Randsortimenten ergeben sich folgende Kennzahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet:

Randsortimente

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Bad Saulgau

in Mio. €
: Blumen / . Bekleidung / . :
Gesundheit / . Blcher / PBS Haushalts- sonstiger Ein-
Kérperpflege ZOOB|OQdIStheI’ / Spielwaren ScShuhte J DA waren zelhandel™
Marktgebietszonen SRl el
Zone 1
(Bad Saulgau) 6,9 2,3 5,6 10,5 8,9 1,3 3,5
Zone 2 9,8 3,3 8,0 15,0 12,7 1,8 5,1
Zone 3 19,1 6,5 15,5 29,3 247 3,6 9,9

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012 auf Basis von GfK-Daten.

1% Der Sortimentsbereich sonstiger Einzelhandel umfasst hauptsachlich die relevanten Sortimente Gartenbedarf, Autozubehdr und Sportgerate / Fahrradzubehér.
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3.4

3.4.1

Ist-Analyse der Angebotssituation im Einzugsgebiet

Angebotssituation in Zone 1

In der Stadt Bad Saulgau bestehen neben dem Angebot durch den bestehenden Kaufland-

Markt weitere Anbieter aus dem Lebensmittelvollsortiments- und Discountbereich sowie

kleinflachige Angebote aus dem Lebensmittelhandwerk in integrierter und nicht integrierter

Lage. Im Einzelnen zeigen sich dabei folgende Aspekte bezuglich der Ausstattung im Be-

reich Lebensmittel:

Die Zentralitdtskennziffer des Standortes gilt als ein MaB fir die Attraktivitat eines Ein-

zelhandelsstandortes, hier eben fir den Lebensmittelbereich. Sie gibt an, ob und wie
stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabflisse aus der
Kommune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo Uber-
wiegen. Die Zentralitdtskennziffer errechnet sich aus der Gegeniberstellung des am
Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am Standort vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréBer 100 geben somit an, dass dem jeweiligen
Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiberschuss gegeniber seinem Umland zu-
kommt. Die Stadt Bad Saulgau erreicht im Segment Lebensmittel inklusive des beste-
henden Kaufland-Marktes eine Zentralitat von 132%. Ohne den bestehenden Kaufland-
Markt und seinen Konzessionaren ergabe sich lediglich eine Zentralitatskennziffer von
99%. Dies ware fur ein Mittelzentrum wie Bad Saulgau als unterdurchschnittlich zu be-

werten.

Die Verkaufsfldchenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein MaB fir die Angebotsaus-

stattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-
zahl einer Kommune wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen ermdglicht. Die
Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner im Bereich Lebensmittel belauft
sich in Bad Saulgau auf derzeit 617 m2 pro 1.000 Einwohner. Im Vergleich zu anderen
Kommunen ist der Wert als leicht Gberdurchschnittlich einzustufen, ohne die Kaufland-
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Filiale ware aber hier ein unterdurchschnittlicher Wert von 401 m2 / 1.000 Einwohner
festzuhalten."

= Die Kaufkraf'[bindunqsquote12 ist ein Indikator dafir, in welchem MaB es dem Einzel-

handel einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlan-
des!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegen-
Uberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den
sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskenn-
ziffer, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland,
verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der
Einwohner der Kommune. In Bad Saulgau rangiert die Kaufkraftbindungsquote im
Bereich Lebensmittel bei ca. 81% und ohne den bestehenden Kaufland-Markt bei ca.
72%. Dies bedeutet, dass ohne den bestehenden Kaufland-Markt eine fur ein Mittel-
zentrum unterdurchschnittliche Kaufkraftbindungsquote vorliegt.'

* Insgesamt ist festzuhalten, dass die Stadt Bad Saulgau ohne die bestehende
Kaufland-Filiale ein eher unterdurchschnittliches Versorgungsniveau mit Le-
bensmitteln aufweisen wiirde. Die Filiale GUbernimmt derzeit klar eine Nahversor-
gungsfunktion fir den Gesamtstandort Bad Saulgau. Eine zeitgemaBe Aufstellung
des Marktes zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit ist somit von groBer Bedeutung auch
fir den Standort Bad Saulgau.

" Laut GMA liegt die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Bereich Lebensmittel bei baden-

wirttembergischen Stadten mit vergleichbarer Einwohnerzahl bei 571 m2 pro 1.000 Einwohner.

Die Kaufkraftbindung wurde durch eine Abschéatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in

Bad Saulgau sowie anhand der Angaben der Einzelhandler bei den schriftlichen und miindlichen Befragungen im
Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts ,Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau®
ermittelt. D.h. neben einer Abschatzung anhand von GréBe, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebs-
form konnten auch Einzelh&ndlerangaben herangezogen werden, welcher Kundenanteil aus Bad Saulgau selbst
stammt und welcher Umsatz von auBen zuflieBt. Aus der Gesamtbetrachtung fiir Bad Saulgau lasst sich daraus
eine mdoglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.
'3 Eine Vergleichbarkeit mit den Kaufkraftbindungsquoten aus dem Einzelhandelskonzept fiir Bad Saulgau ist nur
begrenzt gegeben. Grund dafiir ist neben einer leichten Veranderung der in Bad Saulgau vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft und auch des Bestandes, vor allem eine Neuzuteilung der Kaufkraftanteile in den
einzelnen Sortimenten durch die GfK. Werden nach heutigem Stand ca. 40% der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zugerechnet, lag dieser Wert 2009 noch bei lediglich 34 - 35%.
Entsprechend steht heute mehr Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel zu Verfigung und die Kaufkraftbindung
sinkt dadurch.
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In den Randsortimenten ist derzeit folgende Nachfrage- und Angebotssituation gegeben.

Ausgewahlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Bad Saulgau

Na?S;;ia;gnesr Angebotssituation
Zone Einzelhan- ) Kaufkraft-
des Einzugs- Sortiment Verkaufsflachen- . : - _
- 9 dell<srelfekvafrt1te ausstattung*): GroBere Anbieter b'ndt“f]%
aufkra (Auswahl) quote®)*™)
. in m? Verkaufsflache o
07 (402 2 pro 1.000 Einwohner 02
Gesundheit / Kérperpflege 6,9 134 Drogeriemarkt Mller (2x) 90
Blumen / zoologischer Bedarf 2,3 77 50
Zootreff, Blumen-Laube, Fressnapf
Blcher / PBS / Spielwaren 5,6 123 Spielwaren Reich, Buchhandlung 69
Muller, Drogerie Miller
§°';es1’ | Bekleidung / Schuhe 10,5 482 Vogele, Paulus, Deichmann, AWG, >90
ad sauigau Reno, kik, big blue moment
Elektrowaren 8,9 225 Expert, Toom Wohnen und Garten, 76
Buck
Haushaltswaren 1,3 193 Thomas Phillips, Danisches Bet- >90
tenlager
sonstiger Einzelhandel' 3,5 186 Toom Wohnen und Garten, Neu- >90
dorfer Fahrrad, Gétz Fahrrader

Quelle: imakomm AKADEMIE, Stand: Juli 2012.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter mit Kunden aus Bad Saulgau / Kautkraft im jeweiligen Sortimentsbereich in der Kommune
Eine Vergleichbarkeit mit den Kaufkraftbindungsquoten aus dem Einzelhandelskonzept fir Bad Saulgau ist nur begrenzt gegeben. Grund dafur ist neben einer leichten
Verénderung der in Bad Saulgau vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und auch des Bestandes, vor allem eine Neuzuteilung der Kaufkraftanteile in den
einzelnen Sortimenten durch die GfK. Beispielsweise werden nach heutigem Stand ca. 7-8% der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem Sortiment Kérperpflege / Ge-
sundheit zugerechnet, lag dieser Wert 2009 noch bei ca. 12%. Zudem sind dadurch auch Anderungen in der Sortimentszuteilung zu berticksichtigen.
**) mit bestehendem Anbieter Kaufland

' Der Sortimentsbereich sonstiger Einzelhandel umfasst hauptséachlich die relevanten Sortimente Gartenbedarf, Autozubehdr und Sportgeréte / Fahrradzubehdr.
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3.4.2

Angebotssituation in Zone 2

Flr Zone 2 gilt:

In den Nachbarkommunen von Bad Saulgau, und zwar in den Kommunen
Altshausen, Boms, Ebenweiler, Ebersbach-Musbach, Eichsteigen, Fleischwangen,
Guggenhausen, Herbertingen, HoBkirch, Kénigseggwald, Ostrach, Riedhausen, Un-
terwaldhausen (= Zone 2) ist jeweils ein eigenes Lebensmittelangebot vorhanden,
das sich aus einem Mix von Lebensmitteldiscountern, Vollsortimentsangeboten und
Anbietern aus dem Bereich Lebensmittelhandwerk zusammensetzt. Die vorhandenen
Anbieter befinden sich zu einem groBen Teil in stddtebaulich integrierten Lagen. Die
quantitative Ausstattung an Lebensmittelflachen ist insgesamt durchschnitt-
lich. Wobei nur die Kommunen Althausen, Ostrach und Herbertingen als Standorte
mit einer guten Eigenversorgung eingestuft werden kénnen, wahrend die kleineren
Kommunen auch einen hohen Kaufkraftabfluss an gréBere Standorte, auch in der
Nahversorgung, verzeichnen missen. Den Betriebstyp des SB-Warenhauses kann

man in der Zone 2 nicht verzeichnen.

In den Randsortimenten ist in Zone 2 derzeit folgende Angebotssituation gegeben.

Zone des

Angebotssituation

Einzugsge- Sortiment GroBere Anbieter

bietes

(Auswahl)

Gesundheit / Kdérperpflege kein groBer Anbieter vorhanden

Blumen / zoologischer Bedarf Blumenparadies

Bucher / PBS / Spielwaren G+M Griinnagel

Zone 2: Bekleidung / Schuhe Birkenstock, Trigema Testgeschéft, Leder-
Pelz-Bekleidung
Elektrowaren kein groBer Anbieter vorhanden
Haushaltswaren Nadeldhr Bronner
sonstiger Einzelhandel kein groBer Anbieter vorhanden

Quelle: imakomm AKADEMIE, Stand: Juli 2012.
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3.4.3 Angebotssituation in Zone 3

Fir Zone 3 gilt:

In der Zone 3 mit den Kommunen Allmannsweiler, Aulendorf, Bad Buchau, Bad
Schussenried, Dirmentingen, Dirnau, Ertingen, Hohentengen, Kanzach und Mengen
ist ebenfalls in den meisten Kommunen ein eigenes Lebensmittelangebot vorhanden,
das sich aus einem Mix von Lebensmitteldiscountern, Lebensmittelvollsortimentsan-
geboten und Anbietern aus dem Bereich Lebensmittelhandwerk zusammensetzt. Die
vorhandenen Anbieter befinden sich sowohl in stadtebaulich integrierten als auch
stadtebaulich nicht-integrierten Lagen. Die quantitative Ausstattung an Lebensmit-
telflachen ist hier insgesamt eher tiberdurchschnittlich. Hervorzuheben ist das
Angebot der Standorte Mengen, Bad Schussenried und Aulendorf, die auch eine
Versorgungsfunktion tber die kommunale Grenze hinaus verzeichnen kénnen. Trotz-
dem bestehen heute Kaufkraftverflechtungen nach Bad Saulgau, auch wenn diese
weniger stark ausgepragt sind als in Zone 2. Ein vergleichbarer Anbieter zum Vorha-
ben besteht nicht.

In den Randsortimenten ist in Zone 3 derzeit folgende Angebotssituation gegeben.

Angebotssituation
Zone des
Einzugs- Sortiment GrdBere Anbieter
gebietes (Auswahl)
Gesundheit / Kérperpflege Mller, Ihr Platz
Blumen / zoologischer Be- kein groBer Anbieter vorhanden
darf
Blcher / PBS / Spielwaren  kein groBer Anbieter vorhanden
Bekleidung / Schuhe ABC Schuhe, NKD, Gétzburg, kik, Wahl Man-
nermode, hima Moden, Atlantis Schuhe, Wool-
worth, Quick Schuh, Intersport Dietsche, La Mo-
Zone 3: nique
Elektrowaren EP Geiger, Neff Elektro, Euronics Vétsch, Buck
Team
Haushaltswaren Walters Warehouse, Kaufhaus X - Sonderposten
und mehr
sonstiger Einzelhandel™ Sport 2000, Radwerkstatt, Radsport Walser,
Brendle - Der Profi im Landle, Schanz Fach-
markt, TTR Raumausstattung, Stabilo Landtech-
nik

Quelle: imakomm AKADEMIE, Stand: Juli 2012.

'* umfasst hauptsachlich die Sortimente Gartenbedarf, Autozubehor, Sportgeréte / Fahrradzubehor
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Ubersicht der Lebensmittelanbieter ab 400 m2 im Marktgebiet von Bad Saulgau
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3.4.4 Angebotssituation im weiteren Umland

Fir das weitere Umland gilt:

= Im weiteren Umland ist v.a. das Angebot der Mittelzentren Biberach an der RiB,
Sigmaringen und des Oberzentrums Ravensburg zu beachten. Hier befinden sich
weitere (groBflachige) Lebensmittelangebote und auch die nachst gelegenen Stan-

dorte von SB-Warenh&usern.

Die folgende Karte zeigt die Lage der groBen Lebensmittelanbieter im weiteren Umland von
Bad Saulgau, die ein adaquates Angebot im Vergleich zum geplanten Kaufland-Markt auf-
weisen. Daraus lasst sich ableiten, dass aufgrund der wachsenden Entfernungen eine Ver-
sorgung Uber den Standort Bad Saulgau auch fir das Umland mit diesem Betriebstyp durch-

aus Bedeutung hat.
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Ubersicht der groBen Lebensmittelanbieter im weiteren Umland von Bad Saulgau
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3.5 Fazit: Ist-Analyse

Zusammenfassend stellt sich die Nachfrage- und Angebotssituation im Sortiment Lebensmittel in Bad Saulgau und den Nachbargemein-

den aktuell wie folgt dar:'

Ausgewahlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nachfragesi-
tuation

Einzelhandels-
relevante
Kaufkraft Be-
reich Lebens-
mittel

Zonen des Einzugsgebiets:

in Mio. € p.a.

Zone 1 (Bad Saulgau) 34,7

Angebotssituation

Verkaufsflachen-
ausstattung Bereich
Lebensmittel (in
Klammer: Ohne An-
bieter Kaufland in
Bad Saulgau)

Verkaufsflache (in
Klammer: Ohne Anbie-
ter Kaufland in Bad
Saulgau)

in m2 Verkaufsflache

in Mio. € pro 1.000 Einwohner

in m2

45,7 10.765 (7.000) 617 (401)

Zentralitat®) (in
Klammer: Ohne
Anbieter Kauf-
land in Bad
Saulgau)

GroBere Anbieter
Bereich Lebensmit-
tel (Auswahl)

in %

Norma, mehrere
Rewe-Markte,
Penny, Lidl, Aldi

132 (99)

Zone 2 *%) 49,7

31,8 8.345 356

Mehrere Penny-
Markte, Edeka, 64
Netto, Norma

Zone 3 ™) 96,8

94,6 21.340 467

Treff 3000, Plus
und mehrere Ede-
ka-Markte, Norma, 98
Penny, Lidl, Rewe,

Netto, Aldi,

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011, Stand: Juli 2012.

*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im jeweiligen Sortimentsbereich / sortimentsspezifische Kaufkraft in der jeweiligen Kommune
**) In Zone 2 und 3 wurden nur Lebensmittelmérkte ab einer Verkaufsflache von ca. 400 m? sowie alle Betriebe in den Ortskernen erfasst. Somit stellen die Werte fur

Zone 2 und 3 nur eine Anndherung an die exakten Werte.

'® Alle Angaben beinhalten den bestehenden Kaufland-Markt in Bad Saulgau, wenn nicht explizit genannt: Ohne Anbieter Kaufland in Bad Saulgau.
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4

Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens

4.1

Bewertung Vorhaben gemaB Prufkriterium Integrationsgebot

Analyse:

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002
sollen EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Ebenso besagt der Regionalplan Boden-
see-Oberschwaben, dass EinzelhandelsgroBprojekte nur an integrierten Standorten zu-
zulassen sind und zudem ausreichende Parkmdglichkeiten und eine gute Anbindung an
das OPNV-Netz sicherzustellen sind (vergleiche Z 2.5.2). Der Standort ist auBerdem laut
Einzelhandelskonzept nicht als vorrangiger Bereich fir die weitere Entwicklung im Be-
reich Einzelhandel vorgesehen. Der Planstandort ist stadtebaulich nicht integriert. Er
liegt nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs, sondern in einem vorrangig ge-
werblich genutzten Umfeld in Stadtrandlage mit nur eingeschrankter fuBlaufiger Erreich-
barkeit bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

Aus gutachterlicher Sicht besteht allerdings in Bezug auf das Integrationsgebot eine
Konstellation, die dennoch zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens flhrt:

= Das Einzelhandelskonzept als Ausdruck der stadtebaulichen Entwicklungsziele der
Stadt Bad Saulgau versucht, die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet auf
einzelne Standorte zu konzentrieren, u.a. auf den bestehenden Standort ,SO EKZ
Kaufland“ (Schlehenrain) mit den derzeitigen Anbietern Kaufland, Toom (Bauen und
Technik) und Takko. Das Einzelhandelskonzept sieht hingegen fur den Planstandort
PlatzstraBe eine gewerbliche Entwicklung vor. Da die Flachen des bestehenden
Einzelhandelsstandortes aber fir die betriebliche Weiterentwicklung des
angrenzenden Gewerbebetriebes Claas notwendig sind, sind die angesprochenen
Betriebe mittelfristig zur Verlagerung quasi gezwungen. Konkrete Verlagerungsplane
fir die Anbieter Kaufland (eben Gegenstand dieser Analyse) und Toom (Bauen und
Technik) liegen vor. Der Anbieter Toom (Bauen und Technik) soll hin zum zweiten
bestehenden Toom-Markt (Wohnen und Garten; Standort ,An der Hochberger
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StraBe®) in Bad Saulgau, also an den nérdlich des Planstandortes Kaufland
gelegenen Standort, verlagern. Damit wirden die Funktionen der beiden Standorte
PlatzstraBe / An der Hochberger StraBe und SO EKZ Kaufland quasi getauscht und
dem Grundgedanken des Einzelhandelskonzeptes — Konzentration der Einzel-
handelsentwicklung auf einzelne Standorte einerseits und damit ,Freihalten® von
Standorten fUr eine rein gewerbliche Entwicklung andererseits — nach wie vor
Rechnung getragen. In diesem Sinne wird Ziel 5 des Einzelhandelskonzeptes
entsprochen (Verlagerung zwar an einen nicht dafir vorgesehen Standort, dafir aber
Aufgabe eines bestehenden Standortes, Verkaufsflachenerweiterung wird nicht
durchgefihrt).

= Wir halten daher diesen ,Standorttausch“ unter Einhaltung einzelner
Bedingungen fir richtig. Zu diesen Bedingungen z&hlt u.a. die Prifung anderer
Standortalternativen im Stadtegbiet und eine entsprechende Anpassung des
Einzelhandelskonzeptes sowie der Ausschluss von weiteren Ansiedlungen mit
zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Sortiment am Planstandort sowie
dem Ausschluss jeglicher Einzelhandelsansiedlungen am bisherigen Standort. Nach
Angabe der Stadtverwaltung Bad Saulgau wurde eine solche Prifung durch die
Stadtverwaltung Bad Saulgau und dem Anbieter Kaufland durchgefihrt.

= Vor diesem Hintergrund halten wir das Vorhaben fir raumvertréaglich, wenn — um die-
se nochmals zu betonen — der Nachweis fehlender integrierter Flachen Bestand hat.
Dieser ist gegebenenfalls einer separaten Dokumentation zu entnehmen. Es schei-
nen aber auch mittelfristig keine entsprechenden Flachen fir diese Betriebsform,
welche eben einen vergleichsweise groBen Flachenbedarf aufweist, in integrierter
Lage zu Verfigung zu stehen.

Bewertung:

000

Das Integrationsgebot ist nicht erfiillt. Aus gutachterlicher Sicht besteht allerdings in
Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die dennoch zur
Raumvertraglichkeit des Vorhabens fiihren kann.
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4.2 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl Uber die

Berechnung anhand von Flachenproduktivitaten als auch Uber die Abschatzung von Markt-

anteilen erfolgen.

Ansatz 1: Flachenproduktivitat

Aktuell kann von einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt (Umsatz in € pro m? Verkaufs-
flache und Jahr) eines Kaufland-Marktes von ca. 4.500 € pro m? Verkaufsflache ausgegan-
gen werden'’. Dies entspricht bei der geplanten Verkaufsfliche von ca. 4.700 m? einem zu
erwartenden Gesamtumsatz von ca. 21,2 Mio. € pro Jahr. Fir einen Kaufland-Markt ist zu
erwarten, dass ca. 73-74% der Umsétze auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel entfal-
len und ca. 26-27% auf die Non-Food-Randsortimente.'® Somit entfallen:

= ca. 15,6 Mio. € Umsatz auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Food und
Getranke),

= sowie ca. 5,6 Mio. € Umsatz auf den Bereich Non-Food.

Zudem sind fir das Vorhaben Kaufland die geplanten Konzessionare zu berlcksichtigen.
Diese umfassen die Betriebe Backer, Metzger, Apotheke, Tabak / Lotto / Zeitschriften und
Friseur. Ein Friseur gilt als ein Dienstleistungsbetrieb und ist somit nicht als Einzelhandels-
angebot zu bertcksichtigen. Fir die Konzessiondre werden durchschnittliche Umséatze flr

Filialen aus dem jeweiligen Sortimentsbereich angenommen. Damit entfallen:

7 vgl. Handel aktuell 2009/2010 / EHI, handelsdaten.de (2010). Wahrend fiir groBe Supermérkte (bis 5.000 m?
von einem Wert von ca. 4.500 € pro m2 ausgegangen wird, liegt der Wert fir SB-Warenh&user bei ca. 4.390 €,
wobei sich in den letzten Jahren der Wert fir SB-Warenh&user von ca. 4.500 € pro m? auf den derzeitigen Stand
reduziert hat. Aufgrund der GréBe des geplanten SB-Warenhauses (Gesamtverkaufsflache nur knapp tber 5.000
m?) wird ein etwas héherer Wert fir die Flachenproduktivitét verwendet.

'8 vgl. EHI, handelsdaten.de (2010). Fiir SB-Warenhauser wird von einem Anteil von Food und Nonfood | von ca.
79,8% und fir Nonfood Il von ca. 20,2% ausgegangen. Der Bereich Nonfood | enthalt gemaB der GS1-
Warengruppenklassifizierung die Sortimentsbereiche Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel und
Tiernahrung. Entsprechend des Anteils der Umsétze in diesen Sortimentsbereichen am Gesamtumsatz von SB-
Warenhdusern in Deutschland entfallen auf den Bereich Non-Food | ca. 6-7% des Umsatzes von SB-
Warenhausern. Somit entfallen auf den Bereich Food ca. 73-74% Umsatzanteil (gerechnet mit dem Mittelwert
73,5%).
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= ca. 1,2 Mio. € Umsatz auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Backer,
Metzger, Tabak),'®

= ca. 0,4 Mio. € Umsatz auf den Bereich Gesundheit / Kérperpflege (Apotheke),?

= sowie ca. 0,2 Mio. € Umsatz auf den Bereich Blicher / PBS / Spielwaren (Lotto /
Zeitschriften).

Somit ist fir das Gesamtvorhaben Kaufland inklusive aller Konzessionare im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel mit einem Umsatz von ca. 16,8 Mio. € zu rechnen. Zudem kann

fir die Randsortimente von folgenden Umsétzen ausgegangen werden®:

= Gesundheit / Kérperpflege ca. 1,4 Mio. €
= Blumen / zoologischer Bedarf ca. 0,3 Mio. €
= Bucher/ PBS / Spielwaren ca. 1,4 Mio. €
= Bekleidung / Schuhe ca. 0,5 Mio. €
= Elektrowaren ca. 1,4 Mio. €
= Haushaltswaren ca. 0,2 Mio. €
= sonstiger Einzelhandel?? ca. 1,0 Mio. €

Ansatz 2: Abschatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft des Vorhabens abgeschatzt werden. Die Herkunft des Umsatzes des Vor-

habens wird anhand der zu erwartenden Marktanteile des Vorhabens in den einzelnen
Marktgebietszonen abgeleitet und berilcksichtigt dabei auch die heutige Bestandssituation
sowie die zu erwartende Bedeutung des Vorhabens fur die Kommune:

Hinweis: Die Marktanteilsabschatzung erfolgt Uber die Berlcksichtigung branchentblicher
Marktanteile einzelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer Annéhe-
rung Uber Verkaufsflachenrelationen sowie jeweils unter Berlicksichtigung u.a. der Lage des

%ygl. DFV (2011), Struktur im Fleischerhandwerk bzw. Zentralverband des Deutschen Béackerhandwerks (2011),
Zahlen und Fakten 2011

20 vgl. EHI, handelsdaten.de (2011), bei Apotheken werden Umsétze durch rezeptpflichtige Arzneimittel nicht zum

Einzelhandelsumsatz gerechnet. Diese umfassen ca. 80% des Apothekengesamtumsatzes (vgl. DB Research

$2008), Apotheke der Zukunft)

! Berechnung der Umsatzanteile auf Basis der Verkaufsflachenaufteilung in den Randsortimentsbereichen eines
SB-Warenhauses des Anbieters Kaufland mit ahnlicher GréBendimensionierung sowie unter Berlcksichtigung
der Umsatzstarke von einzelnen Sortimenten.

2y a. Gartenbedarf, Autozubehdr, Sportgerate, Fahrradzubehér
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Planstandortes und der Entfernung einzelner Marktgebietszonen zum Planstandort und der
Wettbewerbssituation in den Marktgebietszonen.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-
tigt ungefahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:
Nach Ansatz 2 ist mit einem jahrlichen Umsatz des Vorhabens von ca. 16,9 Mio. € im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel zu rechnen. Damit lieg dieser Wert leicht Gber dem
Wert nach Ansatz 2. FUr die Berechnung der Umsatzumverteilungen wird deshalb grundsatz-
lich der héhere Wert nach dem Marktanteilskonzept verwendet:

= In Zone 1 (Bad Saulgau) bestehen auBer dem heutigen Kaufland keine weiteren SB-
Warenhauser und auch keine groBen Supermarkte. Allerdings sind zwei Supermarkte
und insgesamt vier Lebensmitteldiscounter vorhanden. Dies bedeutet, dass unter der
Annahme eines derzeit nicht bestehenden SB-Warenhauses des Anbieters Kaufland
fir eine SB-Warenhaus im Bereich Lebensmittel, bei einer entsprechenden Aufteilung
der Marktanteile, von einem Marktanteil von ca. 15-20%2% bzw. einem Planumsatz

aus Zone 1 von ca. 6,1 Mio. € auszugehen ist.**

* In Zone 2 existieren zwei Supermérkte mit einer Verkaufsflache von tber 400 m2 so-
wie weitere kleinere Supermarkte und mehrere Discounter. Insgesamt ist damit kein
vergleichbares Angebot festzustellen. Zudem ist Bad Saulgau fir die Zone 2 als
Haupteinkaufsort einzustufen. Damit ergibt sich ein ebenfalls noch hoher Marktanteil
von ca. 10-15% bzw. ein Umsatz von ca. 6,2 Mio. €.

= In den Zone 3 ist der Marktanteil aufgrund der eigenen vorhandenen Nahversor-
gungsstrukturen und der wachsenden Entfernung geringer einzuschéatzen, auch wenn
nach wie vor Kaufkraftverflechtungen nach Bad Saulgau im Bereich Lebensmittel be-
stehen. In Zone 3 sind mehrere, zum Teil auch groBflachige Supermarkte vorhanden,
die ein relativ gutes Angebot vorhalten. Allerdings ist auch in Zone 3 kein Anbieter

% Nach EHI 2010 besitzen SB-Warenhauser einen Marktanteil von ca. 15%. Unter der Beriicksichtigung, dass
keine GroBen Supermérkte existieren, kann deren Marktanteil in H6he von ca. 9% auf Supermarktanbieter und
SB-Warenh&user aufgeteilt werden. Damit kann ein SB-Warenhaus in Bad Saulgau aufgrund der geringen Kon-
kurrenz im Bereich der Lebensmittelvollsortimentsanbieter einen gréBeren Marktanteil besetzen als dies an ande-
ren Standorten der Fall ware. Rechnerisch angesetzt werden 17,5%.

Eine gesonderte Betrachtung eines Anbieters aus dem Discountbereich erfolgt an dieser Stelle nicht. Insge-
samt sind in Bad Saulgau sechs Discounter vorhanden. Da Discounter einen Marktanteil von ca. 40% besitzen,
kann bei einem zusatzlichen Anbieter von ebenfalls ca. 5-10% Markanteil ausgegangen werden. Allerdings ist zu
berlcksichtigen, dass Discounter hinsichtlich ihrer FlAchenproduktivitat eine héhere Leistungsfahigkeit als Su-
permérkte aufweisen.
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vorhanden der ein vergleichbares Angebot zu einem SB-Warenhaus besitzt. Fir Zo-
ne 3 ergibt sich somit ein Marktanteil von ca. 0-5% bzw. ein Umsatz von ca. 2,9 Mio.
€.

= Des Weiteren sind Streuumsatze in Hoéhe von ca. 10% des Gesamtumsatzes bzw.
ca. 1,7 Mio. € zu berlcksichtigen.

= Insgesamt ergibt sich somit fir ein méglicher Umsatz im Bereich Lebensmittel
von ca. 16,9 Mio. €.

= Dartber hinaus sind Umséatze im Bereich Non-Food hinzuzurechnen. Fir ein SB-
Warenhaus kann von einem Umsatzanteil des Bereiches Non-Food am gesamten
Planumsatz von ca. 26-27% ausgegangen werden. Dies entspricht einem Planum-
satz im Bereich Non-Food von ca. 6,4 Mio. € pro Jahr. Der gesamte Planumsatz
(Bereich Lebensmittel inkl. Getranke und Bereich Non-Food) belduft sich somit auf
ca. 23,3 Mio. € pro Jahr.
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Die folgende Tabelle zeigt nochmals Uberblicksartig die Herkunft des Planumsatzes flr das
gesamte Vorhaben gemaB dem Marktanteilskonzept:

Gesamter Planumsatz des Vorhabens (ungefahre Angaben)

Kaufkraft- Umsatzer- | ;e atzer.
: Marktantei- wartung : Umsatzer-
potenzial : wartung im
. le Le- Bereich : wartung
Lebensmit- : ; Bereich
bensmittel | Lebensmit- gesamt
tel tel Non-Food
Marktgebietszonen: in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone 1 34,7 15-20 6,1 2,8 8,9
Zone 2 49,6 10-15 6,2 2,2 8,4
Zone 3 96,8 0-5 2,9 0,8 3,7

Keine Keine

Weiteres Umland Angaben Angaben

1,7 0,6 2,3

Gesamtes Keine Keine

Vorhaben: Angaben Angaben
Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2012.

Aufgrund der hohen Umsatzerwartungen im Nonfood-Bereich bei einem SB-Warenhaus sind
auch dort die einzelnen Sortimentsbereich differenziert zu betrachten. Folgende Tabelle gibt
einen Uberblick (iber die Marktanteile und Umsatzerwartungen in den einzelnen Sortimenten.
Hinweis: FUr alle Sortimente wurde die Angebotsstruktur in Bad Saulgau sowie im Umland
einzeln betrachtet. Aufgrund der unterschiedlichen Wettbewerbsstruktur in den Sortimenten
ist daher auch eine im Vergleich zum Bereich Lebensmittel unterschiedliche Umsatzerwar-
tung aus den verschiedenen Zonen im Einzugsgebiet zu erwarten. Es wurde allerdings auch
berlicksichtigt, dass viele Kopplungskaufe im Zusammenhang mit dem Lebensmittelsorti-

ment zu erwarten sind.
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Umsatzerwartung im Bereich Nonfood

Blumen / zoologischer Bedarf

Gesundheit / Kérperpflege Biicher / PBS / Spielwaren Bekleidung / Schuhe
Kewi Marktan-  Umsatz- e Marktan-  OMS8Z" | o ifkraft- Marktan-  Umsatz-  Kaufkraft-  Marktan-  Umsatz-
kraftpo- . kraftpo- . erwar- : ; ) )
Marktge- tenzial teile erwartung teile tung potenzial teile erwartung  potenzial teile erwartung
bietszonen: | .\ pvio. € in% inMio.€ inMio.€  in% inMio. € ‘ in Mio. € in % inMio. €  in Mio. € A in Mio. €
Zone 1 6,9 10 0,7 2,3 5 0,1 5,6 10 0,6 10,5 0-5 0,3
Zone 2 9,8 5 0,5 3,3 0-5 0,1 8,0 5-10 0,6 15,0 0-5 0,2
Zone 3 19,1 1 0,2 6,5 <1 <0,1 15,5 0-5 0,2 29,3 0-5 <0,1
Weiteres Keine Keine 01 Keine Keine <0.1 Keine Keine 0.1 Keine Keine <0.1
Umland Angaben | Angaben ’ Angaben | Angaben ’ Angaben | Angaben ’ Angaben Angaben ’

Gesamtes

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Vorhaben:

Angaben

Angaben

Angaben

Angaben

Angaben

Angaben

Angaben

Angaben

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2012.
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Umsatzerwartung im Bereich Nonfood

Elektrowaren Haushaltswaren Sonstiger Einzelhandel
Kaufkraft-  Marktantei- | Umsatzer- = Kaufkraftpo- Marktantei- | Umsatzer-  Kaufkraftpo- . Umsatzer-
: ; ; Marktanteile
Marktgebiets- potenzial le wartung tenzial le wartung tenzial wartung
Zonen: in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Zone 1 8,9 5-10 0,7 1,3 5-10 0,1 3,6 10 0,4
Zone 2 12,7 0-5 0,4 1,8 5 0,1 5,1 5-10 0,4
Zone 3 247 0-5 0,2 3,6 0-5 <0,1 9,9 0-5 0,1
Weiteres Keine Keine 01 Keine Keine <0.1 Keine Keine 01
Umland Angaben Angaben ’ Angaben Angaben ’ Angaben Angaben ’

Gesamtes
Vorhaben:

Keine

Angaben

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2012.

Keine
Angaben

Keine
Angaben

Keine
Angaben

Keine
Angaben

Keine
Angaben
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4.3 Bewertung Vorhaben gemaB Priifkriterium Kongruenzgebot

Analyse:

» Die Stadt Bad Saulgau, Landkreis Sigmaringen, ist ein Mittelzentrum in der Region Bo-
densee-Oberschwaben. Der Mittelbereich von Bad Saulgau umfasst Altshausen, Boms,
Ebenweiler, Ebersbach-Musbach, Eichstegen, Fleischwangen, Guggenhausen,
Herbertingen, HoBkirch, Kénigseggwald, Ostrach, Riedhausen und Unterwaldhausen.
Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes
des Vorhabens aus dem Mittelbereich stammen mussen.

= Esist zu beachten, dass nicht alle Zonen des Einzugsgebietes im Mittelbereich von Bad
Saulgau liegen. Deshalb kénnen auch nur die Zonen 1 und 2 als zum Verflechtungsbe-
reich gehérend beriicksichtigt werden.

= Methodischer Hinweis: Die Umsatzherkinfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben
sich aus der rechnerischen Gegentberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone
und dem gesamten moglichen Planumsatz. Zur Nachvollziehbarkeit sind die Daten in
den Tabellen des vorherigen Kapitels zu vergleichen.

= Das Vorhaben Kaufland generiert im Bereich Lebensmittel ca. 70-75% des Planum-
satzes aus den Zonen 1 und 2 seines Einzugsgebietes und damit auch aus dem Ver-
flechtungsbereich (=Mittelbereich) von Bad Saulgau. Dabei stammen ca. 35-40% des
Planumsatzes aus der Standortkommune selbst und ebenfalls ca. 35-40% aus den Ge-
meinden der Zone 2. Somit wird flr das Vorhaben das Kongruenzgebot erflillt, da tber
70% der Umsatze aus dem zugeordneten Mittelbereich stammen.

= In den Randsortimenten generiert das Vorhaben Kaufland ca. 75-80% des Planum-
satzes aus dem Verflechtungsbereich von Bad Saulgau. Dies gilt auch fir alle Rand-
sortimente einzeln betrachtet. Dabei stammen aus der Standortkommune ca. 40-45%
des Planumsatzes und aus Zone 2 ca. 30-35% des Planumsatzes.
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=  Somit stammen auch fiir das Gesamtvorhaben Kaufland ca. 70-75% des Planumsat-
zes aus dem Verflechtungsbereich (=Mittelbereich) von Bad Saulgau. Somit wird far
das Vorhaben das Kongruenzgebot erflllt.

Bewertung:

OO0

Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch fir das Vorhaben Kaufland in Bad
Saulgau eingehalten.
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4.4 Bewertung Vorhaben gemaB Prifkriterium Beeintrachtigungsverbot

4.4.1 Betrachtung Sortimente Food-Bereich

Bei der Bewertung des Vorhabens anhand des Prifkriteriums Beeintrachtigungsverbot ist
das Vorhaben gemaB den Vorgaben des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
eine reine Verlagerung zu betrachten. Es muss vielmehr als Gesamtvorhaben geprift wer-
den. Die bereits heute in Bad Saulgau durch den Anbieter Kaufland gebundene Kaufkraft
wird deshalb auf die bestehenden Anbieter in Bad Saulgau und im Umland gedanklich aufge-
teilt, so dass von der Annahme einer Neuansiedlung am Standort in Bad Saulgau ausgegan-
gen werden kann. Die Verteilung der derzeit schon bestehenden Umsétze des Kaufland-
Marktes erfolgte anhand einer Aufteilung entsprechend der in Bad Saulgau und im Umland
vorhandenen Wettbewerbssituation, hierbei auch unter anderem durch eine Aufteilung der
Umsétze anhand der Verkaufsflachenrelation.?

Analyse Kaufkraftstréme:

1. Kaufkraftstréme in Zone 1: Insgesamt verfigt Bad Saulgau (Zone 1) ohne den beste-
henden Kaufland-Markt heute nur Uber eine unterdurchschnittliche Kaufkraftbindung
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Unter der hypothetischen Annahme einer kom-
pletten Neuansiedlung der Kaufland-Filiale (statt der Verlagerung) ist zu erwarten, dass
durch das Gesamtvorhaben eine Erhéhung der gesamten Kaufkraftkraftbindung von ca.
72% um ca. 10-15% erreicht werden kann, da auBer dem bestehenden Kaufland-Markt
lediglich zwei weitere Anbieter aus dem Lebensmittelvollsortimentsbereich bestehen und
somit noch deutliche Potenziale vorhanden sind um Kaufkraft an Bad Saulgau zu binden.
Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass durch einen Neubau von Kaufland im Vergleich
zum heutigen Auftritt des Anbieters eine hdhere Attraktivitat erreicht werden kann, so
dass zum einen mit héheren Flachenleistungen und Umsétzen als aktuell zu rechnen ist,
zum anderen aber auch etwas mehr Kaufkraft gebunden werden kann, als dies heute
maoglich ist. Diese Erhéhung fallt allerdings vergleichsweise gering aus, da der Markt bei
einer Verlagerung etwas weniger Verkaufsflache als heute besitzen wird. Somit kénnten

% |nsgesamt ist davon auszugehen, dass ein Teil der Kunden aus Bad Saulgau an Standorte im weiteren Umland
tendiert, die ein Angebot mit einem vergleichbaren Betriebstyp vorhalten. Hierbei wird damit gerechnet, dass ca.
50% der Umsétze durch Kunden aus Bad Saulgau an diese Standorte flieBen und die restlichen Umsatze den
Lebensmittelanbietern in Bad Saulgau zugerechnet werden kénnen. Die Umsétze durch Kunden aufBerhalb von
Bad Saulgau werden entsprechend der Verkaufsflachenrelation auf bestehende Anbieter aufgeteilt. Hier wird mit
Umsatzabfluss in das Umland von ca. 40% des Umsatzes gerechnet.
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ca. 4,4 Mio. € durch eine Riickholung heute abflieBender Kaufkraft erzielt werden.
Hierbei handelt es sich bei der zurtickgeholten Kaufkraft vor allem hypothetische Kauf-
kraftabflisse unter der Annahme, dass der derzeit bestehende Kaufland-Markt nicht be-
stinde. Gegen die Anbieter vor Ort ergeben sich damit Umverteilungen von ca. 1,7
Mio. €.

2. Kaufkraftstrome in Zone 2: Aus Zone 2 werden insgesamt ca. 6,2 Mio. € Umsatz im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich flr das Vorhaben erwartet. Der Umsatz wird zum einen
gegen die Standortlagen innerhalb der Zone 2 umverteilt, zum anderen aber auch gegen
Standortlagen in Bad Saulgau (Zone 1) und im weiteren Umland sowie gegen Standort-
lagen in Zone 3, da dort ein deutlich breiteres Angebot als in Zone 2 vorhanden ist und
teilweise auch hier nur kurze Fahrtdistanzen zu Uberwinden sind. Somit existieren bereits
heute Kaufkraftabflisse aus Zone 2. Orientiert man sich fir eine Abschatzung der Um-
satzumverteilungen gegentber Standortlagen in Zone 2 und Standortlagen in Zone 1,
Zone 3 und im weiteren Umland an der entsprechenden Verkaufsflachenrelation im Ein-
zugsgebiet bzw. im weiteren Umland®, so werden ca. 0,9 Mio. € innerhalb der Zone 2
umverteilt, gegen Zone 1 ca. 0,7 Mio. €, gegen Zone 3 ca. 2,3 Mio. € und gegen das
weitere Umland weitere ca. 2,3 Mio. €.

3. Kaufkraftstrome in Zone 3: In Zone 3 kann insgesamt ein Umsatz von ca. 2,9 Mio. € far
das Vorhaben aus dieser Zone gerechnet werden. Dabei wird ein groBer Teil der Umsat-
ze gegen Standortlagen in Zone 3 umverteilt werden. Zudem bestehen aufgrund der
Kaufkraftverflechtungen nach Zone 1 auch Umverteilungen gegenlber Standortlagen in
Zone 1, aber auch gegenlber Standortlagen im weiteren Umland. Mit wesentlichen Um-
verteilungen gegen Zone 2 ist nicht zu rechnen, da grundsatzlich in Zone 3 ein deutlich
besseres Angebot im Bereich Lebensmittel besteht als in den Kommunen der Zone 2.
Vielmehr ist zu erwarten, dass neben Standortlagen in Zone 3 vor allem die Mittel- und
Oberzentren im Umland sowie Bad Saulgau von den Umverteilungen betroffen sein wer-
den. Nach einer Abschatzung der Umsatzumverteilung entsprechend der Verkaufsfla-
chenrelation sowie nicht zu erwartenden wesentlichen Umverteilungen gegenlber
Standortlagen in Zone 2, ergeben sich fir Zone 3 selbst Umverteilungen in H6he von
ca. 1,1 Mio. €. In Zone 1 ist entsprechend mit Umverteilungen in Héhe von ca. 0,6 Mio.

€ und im weiteren Umland von ca. 1,2 Mio. € zu rechnen.

% Hier wurden vor allem die Mittel- und Oberzentren im Umland eingerechnet, die Angebote durch SB-
Warenhauser aufweisen, um hier eine realistische Relation zu erreichen.
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4. Kaufkraftstrome im weiteren Umland: Aus dem weiteren Umland sind Umsétze in

Hoéhe von 1,7 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zu erwarten. Weiterhin

werden im weiteren Umland Umsatzverluste aufgrund von Kaufkraftriickholungen nach

Bad Saulgau erwartet sowie anhand von Kaufkraftverlagerungen der Kunden aus den
Zonen 2 und 3

Auswirkungen:

Auswirkungen in Zone 1:

In Zone 1 (Bad Saulgau) werden ohne den bestehenden Kaufland-Markt derzeit Le-
bensmittelumsétze in einer GréBenordnung von ca. 34,6 Mio. € pro Jahr generiert.
Durch die fiktive Neuansiedlung der Kaufland-Filiale ergeben sich Umverteilungen
von ca. 1,7 Mio. €. Zudem ist mit Umsatzumverteilungen in Zone 1 durch Kunden aus
Zone 2 in Héhe von ca. 0,7 Mio. € sowie aus Zone 3 von ca. 0,6 Mio. € zu rechnen.
Insgesamt ergibt sich damit in Bad Saulgau Umverteilungen in Héhe von ca. 3,0 Mio.
€. Entsprechend ergibt sich fir Bad Saulgau insgesamt eine Umverteilungsquote
von ca. 8-9% (Berechnung: (1,7 Mio. € + 0,7 Mio. € + 0,6 Mio. €) / 34,6 Mio. €). Da-
bei ist zu erwarten, dass vor allem die bestehenden Rewe-Mérkte aufgrund ihrer An-
gebote im Lebensmittelvollsortimentsbereich betroffen sein werden. Hierbei handelt
es sich aber vor allem um Umsatzverluste, die heute eigentlich schon durch den be-
stehenden Kaufland-Markt generiert werden und nur durch die hypothetische An-
nahme eines nicht bestehenden Kaufland-Marktes den Anbietern zugerechnet wer-
den. FUr den zentralen Versorgungsbereich von Bad Saulgau sind insgesamt um-
zuverteilende Umsétze in Héhe von ca. 0,6 Mio. € (Anteil gemaB Verkaufsflachenre-
lation) zu erwarten. Bei ca. 5,9 Mio. € im zentralen Versorgungsbereich generierten
Umsatzen, ergibt sich eine Umverteilungsquote fiir den zentralen Versorgungs-
bereich im Sortiment Lebensmittel von ca. 10-11% (Berechnung: 0,6 Mio. € / ca.
5,9 Mio. €).
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Zusammenfassend gilt fir die wesentlichen Standortlagen bei der hypothetischen
Annahme einer kompletten Neuansiedlung eines Kauflandesmarktes:

Standortlage: Umverteilungsquote:
o Innenstadt von Bad Saulgau: ca. 10-11%

o Bereich Salgo (u.a. Rewe, Penny): ca. 10-11%

o Bereich ParadiesstraBe: ca. 9-10%

o Bereich Gewerbegebiet Sid & PlatzstraBe: ca. 7-8%

Fur die Stadt Bad Saulgau sind somit zwar merkliche wettbewerbliche Umsatz-
verluste durch die hypothetische Neuansiedlung des Vorhabens Kaufland im
Sortiment Lebensmittel zu erwarten, allerdings bewegen sich die Umverteilun-
gen insgesamt noch unter dem Schwellenwert von 10% fiir den Gesamtstand-
ort. Fur den zentralen Versorgungsbereich kann der Schwellenwert jedoch
nicht eingehalten werden. Ebenso sind nahversorgungsstrukturelle negative
Auswirkungen fur einzelne Nahversorgungsstandorte nicht ganzlich auszu-
schlieBen. Diese werden jedoch nicht wesentlich héher sein als nach heutigem
Stand durch den bereits bestehenden Kaufland-Markt. Geht man davon aus,
dass es sich tatsadchlich um eine Verlagerung OHNE Verkaufsflachenerweite-
rung handelt, dann sind stadtebauliche negative Auswirkungen nicht zu erwar-

ten.

Auswirkungen in Zone 2:

In Zone 2 werden unter Berlcksichtigung der Hinzurechnung eines Teiles der heuti-
gen Umsatze des Kaufland-Marktes derzeit ca. 33,0 Mio. € im Jahr im Lebensmittel-
bereich umgesetzt.?’ Insgesamt ergibt sich in Zone 2 ein umverteilungswirksamer
Umsatz von ca. 0,9 Mio. € durch Kaufkraftverluste durch Kunden aus Zone 2, was ei-
ne Umverteilungsquote gegen Standortlagen in Zone 2 von ca. 2-3% bedeutet.
(Berechnung: 0,9 Mio. €/ 33,0 Mio. €).

27 |In Zone 2 wurden alle Betriebe mit mindestens 400 m2 Verkaufsfliche sowie alle Betriebe in den
Ortskernen erfasst. Insgesamt ist deshalb noch mit leicht héheren Umsétzen zu rechnen, wobei diese
vor allem aus dem Bereich des Lebensmittelhandwerks stammen werden.
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Fir Zone 2 sind keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktu-
ren durch die Neuansiedlung des Kaufland-Marktes insgesamt und in einzelnen
Kommunen zu erwarten.

Auswirkungen in Zone 3:

In Zone 3 kann mit einem derzeitigen Umsatz im Bereich Lebensmittel von ca. 97,7
Mio. €, unter Bericksichtigung der umzuverteilenden Umsatze des Kaufland-Marktes,
gerechnet werden.?® Neben den Umverteilungen durch Kaufkraftverluste durch Kun-
den aus Zone 3 in H6he von ca. 1,1 Mio. € sind auch Umverteilungen durch Kunden
aus Zone 2 von ca. 2,3 Mio. € zu bertcksichtigen. Insgesamt ergibt sich somit ein
umverteilungswirksamer Umsatz von ca. 3,4 Mio. €, was eine Umverteilungsquote
gegen Standortlagen in Zone 3 von ca. 3-4% nach sich zieht (Berechnung: 1,1 Mio.
€ + 2,3 Mio. €) / 97,7 Mio. €).

Auswirkungen auf sonstige Wettbewerbsstandorte im Umland:

Im weiteren Umland werden ca. 1,7 Mio. € des Planumsatzes im Sortiment Le-
bensmittel fir das Vorhaben generiert. Zuséatzlich findet eine Rickholung von bisher
aus Bad Saulgau abflieBender Kaufkraft in Hohe von ca. 4,4 Mio. € statt. AuBerdem
mussen Umverteilungen gegen den Wettbewerb im Umland aus Zone 2 in H6he von
ca. 2,3 Mio. € und aus Zone 3 von ca. 1,2 Mio. € bertcksichtig werden. Insgesamt
ergibt sich so ein umverteilungswirksamer Umsatz von ca. 9,6 Mio. €, wobei hier be-
ricksichtigt werden muss, dass es sich zu einem erheblichen Teil um Umsétze han-
delt, die bereits heute an das bestehende Kaufland gebunden sind und hypothetisch
durch die fiktive Neuansiedlung an Standorte im weiteren Umland mit einem entspre-
chenden Angebot flieBen. Zusammenfassend lasst sich eine Umverteilungsquote
von unter 10% gegen einzelne Standorte ableiten. Aufgrund der aktuellen Ausstat-
tung im weiteren Umland werden hiervon vor allem Standortlagen in den nachsten

Mittel- und Oberzentren betroffen sein, die SB-Warenhauser besitzen.

2. Ebenso gilt fir Zone 3: Es wurden alle Betriebe mit mindestens 400 m2 Verkaufsflache sowie alle
Betriebe in den Ortskernen erfasst. Auch hier ist insgesamt noch mit leicht héheren Umséatzen zu
rechnen, Diese werden zum GroBteil aus dem Bereich des Lebensmittelnandwerks stammen.
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* In den im weiteren Umland liegenden Kommunen sind damit keine schadigen-
den Auswirkungen zu erwarten. Fir die einzelnen Standorte werden die Aus-
wirkungen unterhalb von 10% liegen und somit ausschlieBlich wettbewerbliche
Auswirkungen nach sich ziehen, die bereits auch schon heute vorhanden sind.

Die folgende Abbildung gibt fur ,Gruppen“ von Kommunen den jeweils auftretenden maxima-
len Umverteilungswert in Prozent an. Da in mehreren Kommunen nur ein Anbieter vorhan-
den ist, kdnnen Umverteilungsquoten aus Datenschutzgriinden nicht fir jede Kommune dar-
gestellt werden. Um dennoch eine Betrachtung auf Ebene der Kommunen — zusétzlich zur
Analyse nach Einzugsgebietszonen — vornehmen zu kénnen, wurden Gruppen von Kommu-
nen gebildet, um dann den darin maximal auftretenden Umverteilungswert angeben zu kén-
nen. Fir alle anderen Kommunen je Gruppe gilt dann: Deren Umverteilungsquote liegt teil-

weise deutlich unter diesem Maximalwert.
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Umverteilungsquoten fiir einzelne Kommunen (aus datenschutzrechtlichen Griinden zu
»Gruppen“ zusammengefasst) in den Zonen 2 und 3 im Bereich Lebensmittel
maximale Um-
verteilungsquo-
te, die dabei in
einer Kommune
erreicht wird*)

Umvertei-
lungen

Umsatz

Umverteilung gegeniiber Anbieter in
in Mio. € in Mio. € in %

Zone 2

Kommunen mit keinem groBeren
Lebensmittelanbieter (> 400 m?)
(Boms, Ebenweiler, Ebersbach- 2,3 <0,1 Maximalwert: 7
Musbach, HoBkirch, Kénigseggwald,
Reidhausen)

Kommunen mit mindestens einem
groBeren Lebensmittelanbieter (>
400 m?) und insgesamt weniger als 9,4 0,3 Maximalwert: 7
2.000 m? Verkaufsflache
(Musbach, Herbertingen)

Kommunen mit insgesamt mehr als
2.000 m?2 Verkaufsflache 21,4 0,5 Maximalwert: 3
(Altshausen, Ostrach)

Kommunen mit keinem gréoBeren
Lebensmittelanbieter (> 400 m?) 1,5 <0,1 Maximalwert: 3
(Darmentingen)

Kommunen mit mindestens einem
groBeren Lebensmittelanbieter (>
400 m?) und insgesamt weniger als 9,2 0,2 Maximalwert: 4
2.000 m2 Verkaufsflache
(Ertingen, Hohentengen)

Kommunen mit insgesamt mehr als
2.000 m? Verkaufsflache

(Aulendorf, Bad Buchau, Bad
Schussenried, Mengen)

87,0 3,0 Maximalwert: 4

*) Hinweis: Eine Aufgliederung nach einzelnen Kommunen ist in vielen Fallen nicht mdglich, da damit
einzelbetriebliche Umséatze ausgewiesen werden missten. Um dennoch Angaben zu Umverteilungen auf
kommunaler Ebene machen zu kdnnen, wird an dieser Stelle jeweils die hochste Umverteilungsquote,
die von jeweils einer der Kommunen im Rahmen der ,zusammen gefassten“ Kommunen erreicht wird,
dargestellt. Mit anderen Worten: Die anderen Kommunen weisen zum Teil deutlich niedrigere Umvertei-
lungsquoten auf.
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4.4.2 Betrachtung Sortimente Nonfood-Bereich

Der Anbieter Kaufland bietet neben Angeboten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, wie
auch grundsatzlich fir SB-Warenhduser typisch, ein breites Angebot in verschiedenen
Nonfood-Sortimenten an. Dabei geht das Angebot von den Sortimentsbereichen Gesundheit
/ Kérperpflege, Blumen / zoologischer Bedarf, Schreibwaren / PBS / Spielwaren tber Beklei-
dung / Schuhe / Sport bis hin zu Haushaltswaren und sonstigen Einzelhandelsangeboten wie
Gartenbedarf oder Fahrrad- und Autozubehor.

Insgesamt werden fir das Vorhaben im Bereich dieser Nonfood-Sortimente ca. 6,4 Mio. €
Umsatz erwartet, die sich abgeleitet nach dem Marktanteilskonzept wie folgt auf die einzel-
nen Angebotsbereiche verteilen:

= Gesundheit / Kérperpflege ca. 1,5 Mio. €
= Blumen / zoologischer Bedarf ca. 0,3 Mio. €
= Buicher/PBS/ Spielwaren ca. 1,5 Mio. €
= Bekleidung / Schuhe ca. 0,5 Mio. €
= Elektrowaren ca. 1,4 Mio. €
= Haushaltswaren ca. 0,2 Mio. €
= sonstiger Einzelhandel®® ca. 1,0 Mio. €

Analyse Kaufkraftstrome:

Folgende Darstellung gibt eine Ubersicht (iber die zu erwartenden Kaufkraftstréme durch die
fiktive Neuansiedlung des Anbieters Kaufland in Bad Saulgau. Darin aufgeflihrt sind die Um-
satzstréme aus den einzelnen Zonen des Markigebietes, da hier bereits heute Verflechtun-
gen bestehen die zu bertcksichtigen sind. Insgesamt Iasst sich dabei festhalten, dass vor
allem Standortlagen in Bad Saulgau selbst getroffen werden, da heute in vielen Sortimenten
ein relativ umfassendes Angebot vorhanden ist. Zudem findet eine, vor allem fiktive, Rickho-
lung von Kaufkraft aus dem Umland statt. Dabei ist anzunehmen, dass eine Rickholung auf-
grund der Wettbewerbssituation vor allem von den nachstgelegenen Mittel- und Oberzentren
stattfinden wird, denen bei einem heute nicht bestehenden Anbieter Kaufland in Bad Saul-
gau, leicht hoéhere Umsatze auch im Nonfood-Bereich zuzurechnen sind.

2 ya. Gartenbedarf, Autozubehdr, Sportgerate, Fahrradzubehér
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Zu erwartende Kaufkraftstrome im Bereich Nonfood

Blumen / zoo-
logischer Be-
darf

Gesundheit /
Koérperpflege

Umverteilung gegen-

tiber Anbietern in Mio. € in Mio. €

Umsatzerwartung
Zone 1; davon:

Umverteilung gegen-

0,7 0,1

Biicher / PBS
/ Spielwaren

in Mio. €

0,6

Bekleidung /
Schuhe /
Sport

Elektrowa-
ren

in Mio. € in Mio. €

0,3 0,7

Haushaltswa-
ren

in Mio. €

0,1

Sonstiger Ein-
zelhandel

in Mio. €

0,4

iiber Zone1 0.5 <01 0,2 0,3 0,2 0,1 0,4
R . um 0-5% um 0-5% um 5-10% <1% um 5% <1% <1%
ELP:‘or;u:%tcler 2l (von derzeit (von derzeit (von derzeit (derzeit bereits | (von derzeit | (derzeit bereits | (derzeit bereits
9sq 88%) 48%) 63%) 90%) 74%) iber 90%) iiber 90%)
Kaufkraftriickholung
(Umverteilung ge- 0,2 <0,1 0,4 -- 0,5 = ==

geniiber Umland)
Umsatzerwartung Zo-

ne 2; davon:

Umverteilung gegen-

iiber Zone 1 0.1 <0.1

0,1

<0,1 0,1

<0,1

0,1

Umverteilung gegen-

uiber Zone 2 =0l

<<0,1

<0,1

<<0,1 <<0,1

<<0,1

<<0,1

Umverteilung gegen-

tiber Zone 3 0.1 =l

0,1

<0,1 0,1

<0,1

0,1

Umverteilung gegen-
uiber weiterem Um- 0,3
land

<0,1

0,3

0,1 0,2

<0,1

0,2
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Zu erwartende Kaufkraftstrome im Bereich Nonfood

Gesundheit / BIu_men sle- Biicher / PBS S § Elektrowa- Haushaltswa- Sonstiger Ein-
.. logischer Be- ; Schuhe /
Koérperpflege / Spielwaren ren ren zelhandel
darf Sport
h’&‘:e‘&tneg'i‘;'frr?ege“' in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
_meatzenwariing Zo 0,2 <0,1 0,2 <0,1 0,2 <0,1 0,1
g&‘:ezrfr::e“:‘g gegen- <0,1 <<0,1 <0,1 <0,1 <0,1 <<0,1 <0,1
gl':;‘:ezr:ﬁ::a”;‘g gegen- <0,1 <<0,1 <0,1 <0,1 <0,1 <<0,1 <0,1
Umverteilung gegen-
tiber weiterem Um- 0,1 <0,1 0,1 <0,1 0,1 <0,1 0,1
land

Umsatzerwartung wei-

teres Umland; davon:

Streuumsitze 0,1 <0,1 0,1 <0,1 0,1 <0,1 0,1

Auswirkungen:

Auf Basis dieser Kaufkraftstrome ergeben sich folgende Auswirkungen nach Sortimenten in den einzelnen Marktgebietszonen und im

weiteren Umland:
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Auswirkungen im Bereich Nonfood

Gesundheit / Kérperpflege TR Tl e 2 Bucr_ier /PBS/ Bekleidung / Schuhe / Sport
darf Spielwaren
Umvertei- . Umvertei- . Umvertei- . Umvertei- .

) . Umvertei- . Umvertei- . Umvertei- . Umvertei-
Umverteilung ge- lungswirksa lungsquote lungswirksa lungsquote lungswirksa lungsquote lungswirksa lungsquote
geniiber Anbietern = mer Umsatz mer Umsatz mer Umsatz mer Umsatz
nach Zonen

in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 0,6 6-7 0,1 4-5 0,3 4-5 0,3 1-2
davon zentraler
Versorgungsbe- 0,4 6-7 <0,1 3-4 0,2 4-5 0,2 1-2
reich
Zone 2 <0,1 0-1 <<0,1 0-1 <0,1 1-2 <<0,1 0-1
Zone 3 0,2 1-2 <0,1 0-1 0,2 2-3 0,1 0-1
im weiteren Um- 07 deutlich 02 deutlich 10 deutlich 02 deutlich un-
land ’ unter 10% ’ unter 10% ’ unter 10% ’ ter 10%
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Auswirkungen im Bereich Nonfood

Elektrowaren

Haushaltswaren

Umvertei- Umvertei-

Sonstiger Einzelhandel

Umvertei-

U il lungswirksa IR lungswirksa LIS lungswirksa i
mverteilung ge- lungsquote lungsquote lungsquote
geniiber Anbietern = mer Umsatz mer Umsatz mer Umsatz
nach Zonen
in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 0,3 2-3 0,1 1-2 0,5 6-7
davon zentraler
Versorgungsbe- 0,1 1-2 <0,1 2-3 0,1 4-5
reich
Zone 2 <0,1 0-1 <<0,1 0-1 <<0,1 0-1
Zone 3 0,1 0-1 <0,1 0-1 0,1 1-2
im weiteren Um- 09 deutlich 01 deutlich 04 deutlich
land ’ unter 10% ’ unter 10% ’ unter 10%
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Die Umverteilungsquoten in den Randsortimenten liegen somit tUberall klar unterhalb
der 10%-Schwelle. Somit sind fiir Bad Saulgau, sowohl fiir den Gesamtstandort als
auch fur einzelne Standortlagen, sowie fiir Standortlagen in Zone 2, Zone 3 und im
weiteren Umland keine negativen Auswirkungen durch die Angebote im Nonfood-
Bereich des Kaufland-Marktes in Bad Saulgau zu erwarten.

4.4.3 Gesamtbewertung

C00O

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei der hypothetischen Annahme einer Neuansied-
lung einer Kaufland-Filiale in Bad Saulgau insgesamt eingehalten. Die Umverteilungs-
quote bewegt sich im Bereich von 8-9% und somit unterhalb des Schwellenwertes von
10%. Eine Differenzierung nach Standortlagen innerhalb von Bad Saulgau zeigt: Le-
diglich der zentrale Versorgungsbereich wird mit einer Umverteilungsquote von ca.
10-11% ,,getroffen®. Beriicksichtigt man jedoch, dass es sich tatsachlich lediglich um
eine Standortverlagerung einer bestehenden Kaufland-Filiale OHNE Verkaufsflachen-
erweiterung handelt, halten wir das Ergebnis auch fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich fiir nicht kritisch. Im Ubrigen haben auch bei der Betrachtung des Gesamtvorha-
bens die Non-Food-Artikel klar keine schadigenden Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich. Im Umland wird das Beeintrachtigungsverbot in den einzelnen
Kommunen teilweise deutlich unterschritten, also klar eingehalten. Dies gilt sowohl
fir den Food- als auch den Non-Food-Bereich.
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4.5 Fazit

1.

Mit der Verlagerung der Kaufland-Filiale am Planstandort kann fir Bad Saulgau eine
zeitgemaBe Aufstellung des einzigen SB-Warenhauses im Lebensmittelsektor erreicht

werden.

Grundsatzlich widerspricht der Standort dem Einzelhandelskonzept, das fir diesen Be-
reich keine Einzelhandelsnutzung vorsieht. Aufgrund der Planungen der Firma Claas am
Altstandort werden dort aber zuklnftig keine Flachen mehr fir Einzelhandel zur Verfi-
gung stehen, die daflr eigentlich vorgesehen sind. Da die Firma Claas mit ihrem Eigen-
bedarf am Altstandort eine Konzentration ihrer Nutzungen anstrebt und eine Entwicklung
der Firma aus wirtschaftlicher Sich auch fir den Gesamtstandort Bad Saulgau zu begri-
Ben ist, gilt es alternative Einzelhandelsflachen zu priifen, was nach Angaben der Stadt-
verwaltung bereits durch die Stadtverwaltung und die Firma Kaufland erfolgt ist. Da nach
dieser Prufung keine realistischen Standortalternativen bestehen, gilt es abzuwéagen, ob
die im Einzelhandelskonzept eigentlich fir gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Fla-
chen anstatt der zuklnftig durch die Firma Claas genutzten Flachen verwendet werden.
Hierbei gilt es aber, einen Anschluss an die bestehenden Einzelhandelsflachen in der
Nahe des Planstandortes zu schaffen.

3. Bezlglich der einschlagigen Prifkriterien kann festgehalten werden:

= Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch eingehalten. Sowohl im Bereich Le-
bensmittel als auch in den Randsortimenten stammen mehr als 70% des Planumsat-
zes aus dem Mittelbereich von Bad Saulgau.

= Das Integrationsgebot wird nicht eingehalten. Aus gutachterlicher Sicht besteht je-
doch eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit der Planung fahrt.

= Das Beeintrachtigungsverbot wird gegentber den zentralen Versorgungsbereichen in
allen Zonen im Umland und gegenlber allen Standortlagen insgesamt eingehalten.
Dies gilt sowohl fiir das Hauptsortiment Lebensmittel als auch fir alle Randsortimen-
te. Nahversorgungsstrukturen sind nicht gefahrdet. Allerdings wird das Beeintrachti-
gungsverbot im Bereich Lebensmittel fir den zentralen Versorgungsbereich in Bad
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Saulgau knapp Uberschritten. Dies gilt fir die Betrachtung des Vorhabens als Neuan-
siedlung (hypothetisch). Berlcksichtigt man, dass es sich tatsachlich um eine Stand-
ortverlagerung OHNE Verkaufsflachenerweiterung handelt, halten wir den rechneri-
schen Befund und damit das Ergebnis dennoch fiir unkritisch. Im Ubrigen wird auch
gegeniber dem zentralen Versorgungsbereich das Beeintrachtigungsverbot bei den
zundchst als kritisch zu vermutenden Randsortimenten, bei denen es sich hdufig um

zentrenrelevante Randsortimente handelt, klar eingehalten.

4. Aus gutachterlicher Sicht kann die Standortverlagerung des Anbieters Kaufland
beflirwortet werden, sofern der aufgezeigte ,,.Standorttausch“ konsequent umge-
setzt und damit den stadtebaulichen Entwicklungszielen bzw. dem Grundgedanken
des Einzelhandelskonzeptes Bad Saulgau entsprochen wird.

Die folgende Ubersicht zeigt die zentralen Kaufkraftstrdme und Auswirkungen fiir den Be-
reich Lebensmittel auf:
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Herkunft Planumsatz Bereich Lebensmittel (Gesamtvorhaben):

= Umsatz aus Zone 1: ca. 6,1 Mio. €
= Umsatz aus Zone 2: ca. 6,2 Mio. €
= Umsatz aus Zone 3: ca. 2,9 Mio. €
= Umsatz aus weiterem Umland: ca. 1,7 Mio. €
= GESAMT: ca. 16,9 Mio. €

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstrome in Zone 1:
a. Erh6hung Bindungsquote:
(von ca. 72% um ca. 10-15%)
davon: Umverteilung gegentiber Umland:
b. Umverteilung gegentber Anbietern aus Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:

c. Umverteilung gegenliber Anbietern aus Zone 1:
Umverteilung gegentiber Anbietern aus Zone 2:
Umverteilung gegentber Anbietern aus Zone 3:

-~ 0o o

Umverteilung gegentiber Anbietern aus dem Umland:

Kaufkraftstrome in Zone 3:
g. Umverteilung gegenliber Anbietern aus Zone 1:
h. Umverteilung gegenuber Anbietern aus Zone 3:
i.  Umverteilung gegenuber Anbietern aus dem Umland:

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

j. Umverteilung gegenuber Anbietern aus Umland:

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

4.4 Mio.

4.4 Mio.
1,7 Mio.

0,7 Mio.
0,9 Mio.
2,3 Mio.
2,3 Mio.

0,6 Mio.
1,1 Mio.
1,2 Mio.

1,7 Mio.

ay dh dh
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Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegentiber Anbietern in Zone 1:

(1,7 Mio. € + 0,7 Mio. € + 0,6 Mio. €) / 34,6 Mio. €*° = 8-9%
= Umsatzumverteilungen gegentiber Anbietern in Zone 2:

(0,9 Mio. €) / 33,0 Mio. € = 2-3%
= Umsatzumverteilungen gegentber Anbietern in Zone 3:

(2,3 Mio. € + 1,1 Mio. €) / 97,7 Mio. € = 3-4%

= Umsatzumverteilungen gegentber Anbietern im weiteren Umland:
(4,4 Mio. € + 2,3 Mio. € + 1,2 Mio. € + 1,7 Mio. €) /
Gesamtbestand weniger als 10%

% Die Umsatzwerte fir die einzelnen Zonen werden ohne den bestehenden Kaufland-Markt angegeben. Hierbei
werden auch Umsatzverlagerungen in den Zonen 2 und 3 durch ein hypothetisches Nichtbestehen berlicksichtigt.
Entsprechend liegen an dieser Stelle andere Werte als bei der Angebotssituation vor, da dort das heute tatséchli-
che bestehende Angebot (mit Kaufland) dargestellt wird.
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\ 5 Hinweise zur Methodik

Methodik der Kaufkraftberechnung:

(1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligba-
ren Kaufkraft (synonym: Verfigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft
ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhéange zwischen einzelnen Kauf-
kraftbegriffen.’’

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
areinkomme einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Verfiigbare Kaufkraft = Svt:r‘éfcrﬂgi‘r’gi'
Verfligbares Einkommen beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft"
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, verandert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den sta-
tistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfiir werden in der Regel Erhebungen der Gesell-
schaft fir Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der
Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der

%" Laut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit berlicksichtigt. Z&hlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfligbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwa-
chen — zurtickgegriffen.

(3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies
wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stadte und Gemein-
den bericksichtigt, die fir samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und
von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro
Einwohner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfiigt ein Einwohner in
Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.329 Euro pro Jahr
(= 100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tGber 100,0 gibt an, dass in der ent-
sprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfugung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter
100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsre-
levante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.

Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéachen der Ublicherweise verwendeten Daten der

GfK zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung so-
wie aus Vergleichsgriinden auf Kaufkraftkennziffern der GfK zurlickgegriffen.

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. Food-
Bereich und ,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fir die Begriffe
,zentraler Versorgungsbereich®, ,Innenstadt‘ und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzel-
nen Regionalplanen quasi die regionalplanerische Definition des zentralen Versorgungsbe-
reiches.
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Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der
Untersuchung mit ,ca.-Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermei-

den, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundséatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Be-
standserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche
Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen)
ein. Mégliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umsatze) von ande-
ren Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zurlickzuflihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fahrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die
aktuellen, verfigbaren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzfor-
schung, angesetzt. Dies gilt sowohl flr die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als
auch fir die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung der gesamten Kaufkraft
nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen sich

Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Far samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumsatze) werden
grundsétzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsIn-
stitut, KéIn) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE verwendet. Diese Durch-
schnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht kor-
rigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung doku-
mentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung beste-
hender Einzelhandelsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere
Informationen wie beispielsweise die aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen
Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Saulgau hat die imakomm AKADEMIE, Aalen, im April 2013 mit der Erarbei-
tung der detaillierten stadtebaulichen und funktionalen Bewertung einer mdglichen Verlage-

rung des Anbieters Kaufland an den Standort Platzstral’e beauftragt.

Hintergrund: Aufgrund des weiteren Flachenbedarfs der Fa. Claas (Entwicklung und Produk-
tion von Futtererntemaschinen, ca. 500 Mitarbeiter am Standort Zeppelinstralle, Bad Saul-
gau) am bestehenden Standort in Bad Saulgau wird die Standortverlagerung des auf den
Flachen bisher ansassigen Anbieter Kaufland notwendig. Parallel soll auch der Anbieter
toom verlagert werden. Eine entsprechende raumordnerische ,Auswirkungsanalyse Vorha-
ben Kaufland in Bad Saulgau“ wurde von der imakomm AKADEMIE im Jahr 2012 bereits
erarbeitet. Diese Analyse bezeichnet das Verlagerungsvorhaben inklusive einer leichten
Verkaufsflachenreduktion dabei als vertraglich. Einzig das raumordnerische Prifkriterium
,integrationsgebot” kann dabei jedoch nicht eingehalten werden, eine dennoch vorhandene

Raumvertraglichkeit wird darin abgeleitet.

Ziel der naheren stadtebaulichen und funktionalen Bewertung des Verlagerungsvor-
habens Kaufland ist es, weitere stadtebauliche und funktionale Aspekte und damit die
Sinnhaftigkeit des Vorhabens zu analysieren und zu bewerten. Im Wesentlichen zu un-

tersuchen sind dabei folgende Aspekte:

1. Verfugbarkeit alternativer Fldchen? Prifung, ob alternative, jedoch integrierte Fla-

chen in der Kernstadt von Bad Saulgau fur die Standortverlagerung zur Verfigung
stehen, die dem Planstandort ,Platzstral’e“ hinsichtlich des Integrationsgebotes vor-

zuziehen waren.

2. Verbesserung der Nahversorgungssituation? Prifung, ob die Nahversorgungssituati-
on angesichts der Verlagerung mindestens gleich bleibt, idealerweise sogar verbes-

sert wird.

3. Verbesserung der groRrdumigen funktionalen Integration? Prifung, ob die Erreich-

barkeit des Grundversorgungsangebotes in der Kernstadt und den Stadtteilen durch

die Standortverlagerung optimiert wird.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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4. Verbesserung der unmittelbaren funktionalen Integration? Prifung, ob mit der Stand-

ortverlagerung eine bessere fuldlaufige Erreichbarkeit des Grundversorgungsangebo-
tes erzielt wird und ob mit dem Vorhaben auch eine systematische Neuordnung bei-

der Gebiete — Altstandort und Planstandort — méglich wird.

Die vorliegende Analyse erganzt damit die raumordnerische Auswirkungsanalyse und be-
trachtet stadtebauliche und funktionsrdumliche Aspekte im Detail. Bei Durchfihrung des
Vorhabens Kaufland sollte dann auf Basis der hier vorliegenden Ergebnisse das aktuelle

Einzelhandelskonzept Bad Saulgau erganzt werden.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Matthias Priiller, im Juli 2013
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1 Ausgangssituation 2013

1.1 Komprimierter Uberblick iiber die aktuelle Nahversorgungssituation in Bad
Saulgau

1.1.1 Kennziffern

Aktuell stellt sich die Nachfrage- und Angebotssituation im Sortiment Lebensmittel in Bad

Saulgau aktuell wie folgt dar:’

Ausgewadhlite Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Bad Saulgau im Bereich
Lebensmittel

Nachfragesitu-

) Angebotssituation
ation

: Verkaufsfla-
Einzelhandels-
chen-
relevante Kauf- Verkaufs- e
; Umsatz " ausstattung Zentralitat)
kraft Bereich flache Bereich L
Lebensmittel be elc 'ttel_ GroRere Anbieter
- bensmittel. Bereich Lebens-
in m? Verkaufs- mittel (Auswahl)
flache pro

1.000 Einwoh-

in Mio. € p.a.

617 |O Norma, zwei Re- 132 |O
34,7 457 10.765 O we-Markte, Penny, O
@) Lidl, Aldi, Kaufland O

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011, Stand: Juli 2012.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im jeweiligen Sortimentsbereich / sortimentsspezifische Kaufkraft in der
jeweiligen Kommune

1.1.2 Standorte groRerer Lebensmittelanbieter in der Kernstadt von Bad Saulgau

Die folgende Abbildung zeigt die wesentlichen Standortlagen der Lebensmittelanbieter in
Bad Saulgau. Sie zeigt zudem die Lage des Planstandortes und geplante Veranderungen
(Kaufland, Toom (Bauen und Technik)) sowie die gemafR Einzelhandelskonzept Bad Saulgau

fur eine kinftige Einzelhandelsentwicklung v.a. vorgesehenen Standorte.

T Alle Angaben beinhalten den bestehenden Kaufland-Markt in Bad Saulgau.
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Abbildung: Planstandort, wesentliche Wettbewerber, aktuell bekannte relevante Planungen und Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes Bad Saulgau im Uberblick

® Lebensmittelstandort
> 400 m?

@ Altstandorte Kaufland
und Toom (Bauen und
Technik)

@ Planstandorte Kaufland
und Toom (Bauen und
Technik)

@ bestehender Standort
Toom (Wohnen und
Garten)

Schwerpunkte der
kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung
auerhalb der
Innenstadt geman
Einzelhandelskonzept

Bad Saulgau

zentraler Versorgungs-
bereich gemaf
Einzelhandelskonzept
Bad Saulgau

Quelle:imakomm AKADEMIE,
| Stand Juni 2013
.| Kartengrundlage: StadtBad Saulgau

== L
Tl ’ ‘-\.‘. S\ N “f‘ :"()
2, aktualisiert: imakomm AKADEMIE 2013.

Quelle: Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland, imakomm AKADEMIE, 201
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1.2 Vorgaben des Entwicklungskonzeptes Einzelhandelsstandort Bad Saulgau
(Einzelhandelskonzept)

1.2.1 Zentrale Aussagen des Einzelhandelskonzepte

Im ,Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau“ (Konzeptt mit planungsrechtli-
chen Aussagen im Kapitel 7: ,Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung®,
im Folgenden ,Einzelhandelskonzept®), imakomm AKADEMIE, 2010, wurden belastbare
Steuerungsinstrumente fir die klnftige Einzelhandelsentwicklung erarbeitet. Dabei wurden
folgende, fur den Bereich Nahversorgung relevante, grundsatzliche Ziele und Strate-

gien festgelegt®.

a) Es wird der zentrale Versorgungsbereich (,Innenstadt) definiert:*

@ Aktueller Standort Kauf-
land, ungeféhre Lage

‘ Planstandort Kaufland,
ungefahre Lage

B—>@

Quelle: Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE, 2010, S. 164, veran-
dert.

2 Vergleich Einzelhandelskonzept, Seite 162ff.
3 Vergleiche Einzelhandelskonzept, Seite 163f.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Stadtebauliche und funktionale Bewertung Vorhaben Kaufland, Bad Saulgau 9

b) Im Rahmen der ,Grundsatzlichen Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung in Bad

Saulgau“ wird festgelegt (= sachliche Einzelhandelssteuerung):*

= Zjel 1: Konzentration Nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente auf
die Innenstadt

1.1 Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsorti-
ment) soll kiinftig nur noch in der Innenstadt von Bad Saulgau angesiedelt
werden. Dies gilt sowohl fiir gro3fldchigen als auch kleinflachigen zentrenrele-
vanten Einzelhandel.

Hintergrund: Die autokundenorientierten Lagen bilden derzeit auch bei zent-
renrelevanten Angeboten einen klaren Gegenpol bzw. eine Konkurrenz zur
Innenstadt in Bad Saulgau, wodurch entsprechende Kundenpotenziale aus
der Innenstadt abgezogen werden.

Effekt: Durch eine zukiinftige geplante Vorgehensweise bei weiteren Ansied-
lungsvorhaben kann eine weitere Schwéchung der Innenstadt durch dezentra-
le Einzelhandelsansiedlungen vermieden werden.

1.2 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann aul3erhalb der Innenstadt von
Bad Saulgau angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben ganz
liberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und damit eine
standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Das Vorhaben ist
einer Einzelfallpriifung zu unterziehen und muss mit dem Leitbild zur Einzel-
handelssteuerung vereinbar sein. Diese Regelung gilt sowohl fiir gro3- als
auch kleinflachige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe. Als nah-
versorgungsrelevant gelten hier die Sortimente:

Lebensmittel / Getrdnke

Apotheken

Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren
Genussmittel- und Tabakwaren
Zeitschriften und Zeitungen

= Ziel 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) kann unter Be-
riicksichtigung regionalplanerischer Vorgaben grundsétzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollten entsprechende Ansiedlungen
aber auf bereits etablierte Einzelhandelsstandorte konzentriert und an einzel-
nen Standorten génzlich ausgeschlossen werden.’

2.1 Angesicht der erarbeiteten Ziele der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in
Bad Saulgau kann ein vollstdndiger Ausschluss von Einzelhandelsansied-
lungen an einzelnen Standorten sinnvoll sein. An folgenden Standorten sol-
len kiinftig keine Einzelhandelsansiedlungen mehr méglich sein, um diese
fuir weitere Nutzungen frei zu halten (Gewerbebetriebe, Dienstleistungsbe-
triebe) sowie ein weiteres Auseinanderziehen der Kaufkraft zu vermeiden:

* Vergleiche Einzelhandelskonzept, Seite 165ff.
® Hinweis: Der Regionalplan weist keinen Erganzungsstandort (Vorbehaltsgebiet) fir grof3flachigen, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel aus.
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—  Im Ghai

— Ziegeleschle

— Westlich der Moosheimer Stral3e

— Moosheimer Stral3e

— An der Hochberger Stralle 2 und 3

= Ziel 5: Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment und bestehendem Standort auBRerhalb der Innenstadt sind nur
dann ausnahmsweise méglich, wenn die Verlagerung an einen Standort erfolgt,
an dem Einzelhandel nicht ausgeschlossen ist und mit der Verlagerung keine
oder nur untergeordnete Verkaufsflachenerweiterung erfolgt.

5.1 Es ist zu beachten, dass den Zielen des Einzelhandelskonzeptes nicht wider-

sprochen wird, d.h. Verlagerungen nur an bestehende Einzelhandelsstandorte
bzw. néher an die Innenstadt erfolgen.

5.2 Das jeweilige Vorhaben ist einer Einzelfallpriifung zu unterziehen.

c) Zusammenfassende Strategie der Einzelhandelssteuerung in Bad Saulgau:®

Daraus ergibt sich flir den Gesamtstandort Bad Saulgau eine klare Prioritét fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung, die insgesamt gesehen — nun nicht mehr nur auf die untersuch-
ten Standorte bezogen — folgende Schwerpunkte erfolgt:

Die klare Prioritét liegt auf der Innenstadtentwicklung, da die Innenstadt der-
zeit vergleichsweise schwach aufgestellt ist (bspw. ungiinstiges Verkaufsfldchen-
verhéltnis von City zu Gewerbegebieten in Kombination mit unterdurchschnittli-
cher Bindungsquote im mittelfristigen Bedarfsbereich).

Parallele Weiterentwicklung der Standorte ,,Salgo”“ und Gewerbegebiet Siid
(inkl. Sondergebietsbereich EKZ Kaufland) mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Aufrechterhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsfunktion des Standortes
Paradiesstral3e.

An weiteren Standorten keine Weiterentwicklung des Einzelhandels, um eine
Konzentration auf wenige leistungsstarke Standorte zu ermdglichen und so
die Kaufkraft zu biindeln.

Die Regelungen der sachlichen Einzelhandelssteuerung werden im Standortkonzept (=

raumliche Einzelhandelssteuerung) verortet. Die folgenden zwei Abbildungen zeigent dieses

Standortkonzept.

6 Vergleiche Einzelhandelskonzept, Seite 26.
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Abbildung: Standortkonzept Bad Saulgau

PlatzstraBBe (2), Gewerbegebiet Hochberger StraBe (5),
Gewerbegebiet WiesenstraBe/ Martin-Staud-StraRRe (6), Im
Ghai (7)

= keine etablierten Einzelhandelsstandorte
=  Standorte werden mitderFertigstellungder

O UmgehungsstralRe interessant flir Neuansiedlungen auch
Salgo (1) @) ausdem Bereich Einzelhandel
O =  Trotzteils groBer Flachenpotenziale eher

= Nahe zurlnnenstadtkann bei
entsprechender Wegeverbindung Impulse
furinnenstadtgeben

= Weiterentwicklung mit nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel, jedoch
Beibehaltung der Nahversorgungsfunktion

Weiterentwicklung in gewerbliche Richtung anstreben

Gewerbegebiet Siid (4) ParadiesstraRe (3)

= Etablierter Einzelhandelsstandortim Stiden
derStadt mit Angebotenausallen

. Siq?rfsbetrellclzen it nicht keine Ansiedlungvonanderen
efterentwickiungmitnic zentrenrelevanten Sortimenten O

=  Aufrechterhaltungals
Nahversorgungsstandort wichtig, jedoch

zentrenrelevantem Einzelhandel O

o

ﬁ = Schwerpunktstandorte, best. Angebotsschwerpunkt, aktiv-erweiterter Bestandsschutz
Q
E:} = sonstige Standorte, nur einfach-aktiver bzw. passiver Bestandsschutz

Quelle: Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE, 2010, Seite 171.
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Abbildung: Gesamtstrategie zur Einzelhandelsentwicklung in Bad Saulgau
Westl. d.
Moosheimer StraBe Moosheimer StraBe
Ziegeleschle 1 = Zzentren- und nicht
zentrenrelevanter
Einzelhandel
= Schwerpunktstandorte,
[ ehai L T R ~, best. Angebotsschwer-
legeleschle; 4. Anderung algo: N R
nicht zentrenrelevanter EH zuléssig punkt, aktiv-erweiterter
Bestandsschutz
| Robert-Bosch-
StraBRe X
- = sonstige Standorte,
Zentraler Versorgungsbereich = Innenstadt: infach-akti b
Einzelhandel generell zuldssig o nur e_ln ach-akuver bzw.
Unterm Kirchberg &S| passiver Bestandsschutz
keine weiteren Einzel-
handelsansiedlungen
An der Hochberger
Paradiesstrafle: StraBe Anderung SO
Nahversorgung zuléssig
An derHochberger
StraBe
SO EKZ Kaufland: nicht
zentrenrelevanter EH zuldssig
er Hochberger
StraBe 2

Schwarzenbacher StraBRe: nicht
zentrenrelevanter EH zuldssig

An derHochberger
StraBe 3

Quelle: Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE, 2010, Seite 173.
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1.2.2 Konsequenzen fiir das Vorhaben Kaufland

Eine Starkung der Innenstadt erfolgt mit dem Vorhaben nicht (Widerspruch zu Ziel 1.1). Die
Auswirkungsanalyse hatte jedoch bereits auch gezeigt, dass eine stadtebauliche Schwa-
chung ebenfalls nicht erfolgt. Ziel 1.2 definiert eine Ausnahmeregelung flr nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel. Diese wirde mit dem Vorhaben in Anspruch genommen werden.
Sollte eine bedarfsgerechte Verkaufsflaichendimensionierung und eine verbesserte
Nahversorgungsfunktion des Anbieters Kaufland mit der Verlagerung einhergehen,

wadre eine Vereinbarkeit mit Ziel 1 gegeben.

Ziel 5 antizipiert Falle, wie sie mit dem vorliegenden Vorhaben bestehen. Eine Verlagerung
aullerhalb der Innenstadt ist dann moglich, wenn das Vorhaben einer Einzelfallpriifung un-
terzogen wird (ist erfolgt Uber die Auswirkungsanalyse, erfolgt mit dieser Analyse zu Details
des Stadtebaus und der funktionsraumlichen Einbindung des Vorhabens) und der Plan-
standort fir Handelsentwicklung vorgesehen ist. Ziel 5 wird damit nur teilweise erflllt. Aber:
Der Planstandort ,PlatzstralRe“ ist zwar nicht als Einzelhandelsstandort bei der kinftigen
Entwicklung in Bad Saulgau vorgesehen, der bestehenden Standort ,Gewerbegebiet Sud®
hingegen sehr wohl. Eine Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept konnte dann
erreicht werden, wenn der Altstandort als Entwicklungsstandort aufgegeben werden
wiirde und durch den Planstandort quasi ,ersetzt“ werden wiirde. Damit wiirde dem
grundsatzlichen Ziel ,,Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf wenige leis-

tungsstarke Einzelhandelsstandorte“ entsprochen werden.’

4 Vergleiche Einzelhandelskonzept, Seite 26.
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1.3 Das Vorhaben und dessen Bewertung im Rahmen der raumordnerischen Aus-
wirkungsanalyse

1.3.1 Kurzer Uberblick iiber das Vorhaben Kaufland

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad
Saulgau vom derzeitigen Standort ,,Schlehenrain 1“ an den Standort ,,Platzstrae®. Die
Verkaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.700 m? geplant gegentber 4.860 m? im
Bestand. Des Weiteren ist eine Konzessionarsflache mit 450 m?, sowie eine Mall einschlie(3-

lich Windfang mit ca. 350 m? geplant.

Abbildung: Geplanter Standort des Vorhabens Kaufland

geplanter
Standort
Kaufland

Quelle: Stadt Bad Saulgau, 2013, geandert durch imakomm AKADEMIE, 2013.
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1.3.2 Zentrale Aussagen der raumordnerischen Auswirkungsanalyse

In der ,Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland in Bad Saulgau®, imakomm AKADEMIE,

2012, wurden mogliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen

Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Bad Saulgau sowie im Umland un-

tersucht. Als zentrale Ergebnisse lassen sich daraus festhalten:

Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch eingehalten.

Ebenso wird das Beeintrachtigungsverbot bei Betrachtung des Gesamtvorhabens

sowohl in Bad Saulgau insgesamt als auch im Umland eingehalten.

Das Integrationsgebot wird hingegen zunachst nicht erfullt. Allerdings besteht
aus gutachterlicher Sicht besteht in Bezug auf das Integrationsgebot eine
Konstellation, die dennoch zur Raumvertriaglichkeit des Vorhabens fiihrt.

Hierzu wird folgende Aussage getroffen:

,Das Einzelhandelskonzept als Ausdruck der stéddtebaulichen Entwicklungsziele der
Stadt Bad Saulgau versucht, die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet auf
einzelne Standorte zu konzentrieren, u.a. auf den bestehenden Standort ,SO EKZ
Kaufland” (Schlehenrain) mit den derzeitigen Anbietern Kaufland, Toom (Bauen und
Technik) und Takko. Das Einzelhandelskonzept sieht hingegen fiir den Planstandort
PlatzstralBe eine gewerbliche Entwicklung vor. Da die Fldchen des bestehenden
Einzelhandelsstandortes aber fiir die betriebliche Weiterentwicklung des
angrenzenden Gewerbebetriebes Claas notwendig sind, sind die angesprochenen
Betriebe mittelfristig zur Verlagerung quasi gewzungen. Konkrete Verlagerungsplédne
fur die Anbieter Kaufland (eben Gegenstand dieser Analyse) und Toom (Bauen und
Technik) liegen vor. Der Anbieter Toom (Bauen und Technik) soll hin zum zweiten
bestehenden Toom-Markt (Wohnen und Garten; Standort ,An der Hochberger
StraBe®) in Bad Saulgau, also an den nérdlich des Planstandortes Kaufland
gelegenen Standort, verlagern. Damit wiirden die Funktionen der beiden Standorte
Platzstral3e / An der Hochberger Stralle und SO EKZ Kaufland quasi getauscht und
dem Grundgedanken des Einzelhandelskonzeptes — Konzentration der
Einzelhandelsentwicklung auf einzelne Standorte einerseits und damit ,Freihalten”
von Standorten fiir eine rein gewerbliche Entwicklung andererseits — nach wie vor
Rechnung getragen. In diesem Sinne wird Ziel 5 des Einzelhandelskonzeptes
entsprochen (Verlagerung zwar an einen nicht daftir vorgesehen Standort, daftir aber
Aufgabe eines bestehenden Standortes, Verkaufsflichenerweiterung wird nicht
durchgefiihrt). Wir halten daher diesen ,Standorttausch® unter Einhaltung
einzelner Bedingungen (siehe dazu im Kapitel ,Zentrale Ergebnisse” die
Hinweise zum Punkt ,,Umsetzungsempfehlungen®) fiir richtig.“®

8 Vergleiche Auswirkungsanalyse, Seite 5.
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Die Auswirkungsanalyse gibt dann folgende Empfehlungen, die letztlich mit der hier nun vor-

liegenden Detailanalyse erfiillt werden:®

»a)

b)

d)

Priifung von Standortalternativen im Stadtgebiet. Nach Aussagen der
Stadtverwaltung Bad Saulgau bestehen fiir die Verlagerung des Anbieters
Kaufland keine anderen Flachen im Stadtgebiet zur Verfiigung. Eine Priifung
erfolgte seitens der Stadtverwaltung und des Anbieters Kaufland. Basierend
auf diesem Ergebnis, halten wir die Inwertsetzung des Planstandortes unter
den zum Integrationsgebot angefiihrten Uberlegungen fiir vertretbar.

Erarbeitung von MaBnahmen zur besseren Anbindung des Planstandor-
tes. Dies betrifft v.a. die Anbindung an das OPNV-Netz aber auch MalRnah-
men zur Anbindung an das Radwegenetz.

Dokumentation des ,,Standorttausches” im Standortkonzept des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Bad Saulgau und Beschluss des zu liberar-
beitenden Kapitels 7 des Einzelhandelskonzeptes (= Kapitel zur planungs-
rechtlichen Umsetzung der Einzelhandelssteuerung).

Planungsrechtlicher Ausschluss weiterer Einzelhandelsansiedlungen
mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevanten Sortiment am
Planstandort.

Vertragliche Vereinbarung mit der Fa. Kaufland bzw. mit der Fa. Claas, in
der ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen am bisherigen Kauf-
land-Standort zugesichert wird.“

Die Punkte a) bis d) werden in vorliegender Analyse aufgegriffen und weiter konkretisiert.

o Vergleiche Auswirkungsanalyse, Seite 7f.
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1.4 Konsequenzen aus den bisherigen Erkenntnissen / Arbeitsauftrag

1.4.1 Arbeitsauftrag

Aus der beschriebenen Ausgangssituation ergibt sich folgender Arbeitsauftrag fir die vorlie-

gende Analyse:

1. Verfugbarkeit alternativer Flachen? Priufung, ob alternative, jedoch integrierte Fla-

chen in der Kernstadt von Bad Saulgau fir die Standortverlagerung zur Verfliigung
stehen, die dem Planstandort ,PlatzstralRe“ hinsichtlich des Integrationsgebotes vor-

zuziehen waren.

2. Verbesserung der Nahversorgungssituation? Prifung, ob die Nahversorgungssituati-

on angesichts der Verlagerung mindestens gleich bleibt, idealerweise sogar verbes-
sert wird. Mit anderen Worten: Hat Kaufland aktuell bzw. am Planstandort eine Nah-

versorgungsfunktion fuir nahe liegende bzw. kiinftig geplante Wohnbebauung?

3. Verbesserung der groRrdumigen funktionalen Integration? Prifung, ob die Erreich-

barkeit des Grundversorgungsangebotes in der Kernstadt und den Stadtteilen durch
die Standortverlagerung optimiert wird. Mit anderen Worten: Macht der Standort des
Vorhabens aus verkehrlichen und aus Versorgungsiuberlegungen gesamtstadtisch

Sinn und passt er sich in das Einzelhandelskonzept ein?

4. Verbesserung der unmittelbaren funktionalen Integration? Prifung, ob mit der Stand-

ortverlagerung eine bessere fulllaufige Erreichbarkeit des Grundversorgungsangebo-
tes erzielt wird und ob mit dem Vorhaben auch eine systematische Neuordnung bei-

der Gebiete — Altstandort und Planstandort — mdglich wird.

1.4.2 Methodik

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber die angewandten Methoden im Rahmen

der vorliegenden Analyse.
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Wichtig: Neben der Befragung der Kauflandkunden an zwei unterschiedlichen Tagen wurde
eine stadtebauliche Untersuchung des Planstandortes wie auch eine weitere Untersuchung
mdglicher Potenzialstandorte durchgeflihrt sowie bereits bestehende Untersuchungen be-

rucksichtigt.

Ubersicht iiber die Methoden im Rahmen der Innenstadtoffensive Bad Saulgau

Was? Auswahl? Beteiligung /
(Methodik) (Auswahlverfahren) Rucklauf?

Befragung bei Kaufland
vor Ort; Ziel: Evaluierung Kunden, die bei Kaufland
tatsachliches Kunden- Kurz-Interviews der Kauf- | einkaufen (erhoben an 415 durchgefihrte
verhalten und Erreich- landkunden zwei unterschiedlichen Befragungen
barkeit / Verkehrsbewe- Wochentagen)
gungen

Stadtebauliche Untersuchung des Planstandortes

Untersuchung weiterer Potenzialstandorte in Bad Saulgau

Beriicksichtigung bestehender Untersuchungen, u.a.:

Entwicklungskonzept Einzelhandelsstandort Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE, 2010,
Auswirkungsanalyse Vorhaben Kaufland in Bad Saulgau, imakomm AKADEMIE, 2012,
Gutachterliche Stellungnahme — Bahniibergang Kaiserstr./Altshauser Str., Modus Consult Uim, 2008,
Flachenanalyse zur Verlagerung des bestehenden Kaufland-Marktes an den Standort Platzstrale —
Darstellung der Standortpotenziale fiir den Einzelhandel, Stadt Bad Saulgau, 2013.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2013.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Kunden, der Art der Auswahl der Kunden, die bei
Kaufland einkaufen (=Kundenstruktur) und aller weiteren methodischen Ansatze kdénnen die

Ergebnisse als in hohem MaRe belastbar bezeichnet werden.
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2 Prufung stadtebaulicher und funktionaler Anforderungen

2.1

2141

Priifung: Verfiigbarkeit alternativer (integrieter) Flachen in der Kernstadt?

Zentrale Ergebnisse

Aus stadtebaulicher Sicht gilt: Es liegen keine geeigneten Standorte fiir das
Vorhaben in stadtebaulich integrierter Lage in der Kernstadt von Bad Saulgau

vor:

o Die Uberpriften Standorte 1 bis 5 sind fur eine Ansiedlung des Kaufland-
Marktes ungeeignet.

o Standort 6 steht nicht mehr zur Verfiigung.

Dass Kaufland umsiedeln muss, ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass die
Stadt Bad Saulgau einem ihrer wichtigsten Arbeitgeber eine strategische Ent-
wicklungsflaiche am Standort anbieten muss. Den Anforderungen der Firma

Claas gerecht zu werden, steht an vorderster Stelle der Betrachtung.

o Sollte die Firma Claas gezwungen sein, Neuansiedlungen an einem anderen
Standort als Bad Saulgau zu tatigen, hatte dies fir Bad Saulgau malfigebliche

Auswirkungen.

Dass sich aus der gezwungener MafRen notwendigen Umsiedlung von Kaufland Sy-
nergien ergeben und der neue Standort an der Platzstral3e bei ndherer Betrachtung
und wie noch zu zeigen sein wird ganz erhebliche Vorteile bringt — sowohl verkehrs-
technisch wie auch aus Sicht der Nahversorgung — bedeutet eine Win-Win-Situation

fiir alle Beteiligten: Claas, Kaufland und Bad Saulgau.

Durch den Tausch der Grundstiicke erfolgt kein neuer Flachenverbrauch. Die
Gewerbeflache der Firma Claas wird zusammengefiihrt am Standort des Unter-
nehmens und die Einzelhandelsflaichen werden ebenfalls am neuen Standort

gebiindelt. Eine stadtebaulich sinnvolle Neuordnung des gesamten Gebietes
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am siidostlichen Stadtrand von Bad Saulgau die fiir alle Beteiligten positive

Entwicklungsmaoéglichkeiten bietet.

= Somit ergibt sich aus Sicht des Stiadtebaus die eindeutige Aussage, dass der

neue Standort des Kaufland-Marktes an der PlatzstraBe den einzig méglichen

im Stadtgebiet von Bad Saulgau darstellt und zudem auch als integrierte Lage

zu bewerten ist.

= Die Ergebnisse zu den bewerteten Standorten im Uberblick:

Bewerteter Standort:

Ergebnis der Prifung:

Standort 1: Kaufhaus X

Aus stadtebaulicher Sicht nicht geeignet.

Standort 2: Volksbank

Aus stadtebaulicher Sicht nicht geeignet (Stichwort:
Fehlende Mal3stablichkeit).

Standort 3: Chalaisplatz

Aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht nicht

geeignet.

Standort 4: Viehmarktplatz

Nicht geeignet wegen zu kleiner Flache, auch aus

stadtebaulicher Sicht nicht geeignet.

Standort 5: Einkaufszentrum

Salgo

Aus stadtebaulicher und strategischer Sicht (zwei
Vollsortimenter dort, kein Vollsortimenter dann im

sudostlichen Kernstadtbereich) nicht geeignet.

Standort 6: Platzstrale / Brei-

tenlohweg

Nicht mehr verflgbar.
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2.1.2 Belege / Details

Methodische Vorbemerkungen:

In der Flachenanalyse zur Verlagerung des bestehenden Kaufland-Marktes an den Standort
Platzstral’e wurden seitens des Fachbereichs Stadtplanung der Stadtverwaltung Bad Saul-
gau im Januar 2013 die verschiedenen Standortpotenziale fir Einzelhandel im Stadtgebiet

Bad Saulgau aufgezeigt.

Im Rahmen der vorliegenden Analyse wurden die aufgezeigten Standorte nochmals einer
Uberprifung auf Eignung aus Sicht des Stadtebaus unterzogen. Grundlage dieser Uberpri-
fung bildet die seitens der Stadtverwaltung zur Verfligung gestellten Unterlagen. Es wurden

darlber hinaus keine weiteren Standorte evaluiert.

Es gilt zu klaren, ob alternativ zum favorisierten Standort an der Platzstra’e auch ein Stand-
ort im engeren Kernstadtgebiet das notwendige Potential aufweist, um der Anforderung als
integrierter Standort zu entsprechen und somit die Notwendigkeit einer Begriindung fir den

Standort PlatzstralRe entfallen wirde.

Uberblick alternative Standorte in der Kernstadt:

Die Kernstadt von Bad Saulgau wird im noérdlichen Bereich eingerahmt durch die Kaiserstra-
Re, Ubergehend in die Schillerstralle. Diese Strallen entsprechen in Teilen dem Verlauf der
historischen Stadtmauergrenze. Im sudlichen Bereich erfolgt die Begrenzung durch den
Gleiskorper des Schienenverkehrs, der die Altstadt von der jungeren Stadtentwicklung

trennt.

Die Kernstadt ist noch heute gepragt von einer zum Teil sehr gut erhaltenen historischen
Bebauung mit meist klein parzellierten Gebauden. Neuere Gebdude im unmittelbaren Stadt-
kern rund um die Wohn- und Geschéaftsquartiere integrieren sich Grol¥teils dieser historisch

vorgegebenen Malstablichkeit.
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Lediglich im Quartier zwischen PoststralRe / Friedrichstrasse und Bahnhofstralle /
Hindenburgstrale befinden sich Bauvolumen von Bank- und Verwaltungsgebauden die der

Malstablichkeit der Altstadtbebauung nicht entsprechen.

Abbildung: Uberblick iiber die Standortalternativen in der Kernstadt (Ausschnitt)

Gepriifte Standortalternativen:
1: Standort Kaufhaus X

2: Standort Volksbank

3: Chalaisplatz

4: Standort Viehmarktplatz
5: Einkaufszentrum Salgo

6: Standort Platzstralie /
Breitnlohweg

7: Standort ,An der Hochberger
Stralie”

Quelle: Kartengrundlage Stadt Bad Saulgau, verandert.

Die Standorte 1, 2 und 4 befinden sich in unmittelbarer Nahe zueinander an der Kaiserstra-
Re die die Altstadt in einem Bogen umspannt und zum Teil die mittelalterliche Stadtgrenze
nachfahrt.

Die Kaiserstralde ist neben der stral’enbegleitenden Randbebauung gepragt durch wieder-
kehrendes beidseitiges Uppiges Grun in Form von Baumbepflanzungen das dort vorhande-
nen Parkplatzflachen ein griines Dach bietet und somit im Stadtbild die KFZ-Abstellflachen

zu einem grofRen Malde ausblendet.
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StraBenbegleitendes Griin

Es ist festzustellen, dass im gesamten Bereich der Kernstadt keine Baumasse vor-
handen ist, die auch nur annahernd der MaRstablichkeit der momentan vorhandenen
Bebauung des Kaufland-Marktes entspricht, dies auch nicht unter der Voraussetzung

einer zweigeschossigen Bebauung der Marktflache.

Somit muss aus Sicht des Stadtebaus neben der primaren Prifung der vorhandenen Fla-
chen auf Eignung hinsichtlich des erforderlichen Flachenbedarfs insbesondere auch die Eig-
nung unter Betrachtung der Integration der geplanten Bebauung in das Stadtbild sehr genau

Uberprift werden.
Auch ist zu prifen, welche Funktion die ausgewiesenen Flachen momentan im Stadtbild ein-

nehmen beziehungsweise ob diese Flachen neben der origindren Funktion noch andere As-
pekte im Stadtbild darstellen.

Details Standortcheck:

Grundlage der Untersuchungen bilden die bereits erarbeiteten Unterlagen des Fachbereichs
Stadtplanung der Stadtverwaltung Bad Saulgau im Januar 2013, in denen die verschiedenen
Standortpotenziale fir Einzelhandel im Stadtgebiet Bad Saulgau aufgezeigt werden. Die In-
halte werden im Folgenden dargestellt. Diese wurden gepruft und anschliefend im Detail

speziell fur das Vorhaben Kaufland weiter ausgearbeitet.
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Unterlagen Stadtverwaltung Bad Saulgau (Fachbereich Stadtplanung), Januar 2013
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Im Folgenden werden die einzelnen Standortpotenziale entsprechend der dargestellten Ana-
lyse der Stadtverwaltung Bad Saulgau vom 15.01.2013 speziell fir das Vorhaben Kaufland
Uberprift. Die Standorte 7 und 8 stehen im direkten Zusammenhang mit dem Vorhaben und

scheiden daher fir eine Standortpriifung an dieser Stelle aus.

Standort 1 — Kaufhaus X und Standort 2 — Volksbank:

Die Standorte 1 und 2 befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft beidseitig der Friedrich-
stralle im Kreuzungsbereich zur Kaiserstrale und sollten aus Sicht des Stadtebaus gemein-

sam betrachtet werden.

Standort 1: Geldnde Kaufhaus X. Standort 2: Geldnde Parkplatz Volksbank
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Analyse Standort 1:

Der Altbau der Volksbank an der Friedrichstralde wurde aktuell durch einen Neubau im riick-
wartigen Bereich erweitert. Aufgrund der durch diesen Neubau gestiegenen Zahl an Mitarbei-
ter am Standort, verbunden mit vermutlich durch den Neubau entfallenen Stellplatzen im
Hofbereich, wurde an der Kaiserstralle eine grofl¥flachige Stellplatzfliche geschaffen, die
eine Licke in das ansonsten geschlossene Straflienbild entlang der KaiserstraRe reildt. Die
Parkplatzflachen sind noch weitgehend undifferenziert, ein begleitendes Grin fehlt noch

ganzlich.

Standort 1:, hier Parkplatz Volksbank

Wie wertvoll die vorstehend beschriebene positive Wirkung der bestehenden Parkplatzfla-
chen durch eine Uppige Begrinung flr das Stadtbild von Bad Saulgau ist, zeigt sich an die-

sem negativen Beispiel.

Unabhangig der Tatsache, dass die dort ausgewiesenen Parkplatze fiir die Volksbank bend-
tigt werden und sich das Grundstick auch im Besitz der Volksbank befindet, zeigt das Luft-
bild, dass eine noch groRflachigere Bebauung als das Volksbankgebdude die Dimen-
sion des Stadtbildes liber das MaR hinaus sprengen wiirde und aus Sicht des Stadte-
baus an dieser Stelle nicht vertreten werden kann: Bei einer Grundsticksgréf3e von ca.

2.750 gm mdusste fur die Kauflandansiedlung mit einem Flachenbedarf mit 5.500 gm die Ge-
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samtflache vollstandig zweigeschossig Uberbaut werden mit einer mehrgeschossigen Tiefga-

rage.

Analyse Standort 2:

Ein entsprechender Sachverhalt ergibt sich auch am Standort Kaufhaus X.

Hier wurde in der Vergangenheit versucht, die vorhandene Baumasse stral3enseitig durch
einen mehrteiligen Geschossbau zu gliedern. Letztendlich zeigt das Luftbild, dass ledig-
lich die StraRenseite von diesem Konzept profitiert, hofseitig leidet das Quartier unter
der ,versteckten“ Baumasse — ein noch wesentlich groBerer Neubau mit Ausnutzung
der gesamten Grundstiicksflache durch die Ansiedlung des Kaufland-Marktes an die-
sem Standort wiirde dies nochmals maBgeblich verstarken, da die hofseitige Bebau-

ung zweigeschossig erfolgen miisste anstatt wie bisher eingeschossig.

Standort 2, hierLuftbild Kaufhaus X

Ergebnis:

Aus stddtebaulicher Sicht sind die beiden Standorte Kaufhaus X und Volksbank nicht

geeignet zur Ansiedlung des Kaufland-Marktes.
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Standort 3 — Chalaisplatz:

Analyse:

Der Chalaisplatz liegt auf der sudlichen Seite der historischen Altstadt und ist durch den
Gleiskorper von dieser abgetrennt. Fulllaufig zwar gut erreichbar, jedoch mit Kfz hauptsach-

lich nur von der Badstrale erschlossen.

Somit wiirden bei einer Ansiedlung des Kaufland-Marktes auf dem Chalaisplatz das zu
erwartenden Kfz-Aufkommen in ein Gebiet geleitet, das auf der entgegengesetzten
Seite der neuen Umgehung von Bad Saulgau liegt und dadurch unzumutbare Ver-

kehrsstrome im innerstadtischen Bereich hervorrufen wiirde.

Unabhangig dieser Tatsache handelt es sich auch beim Standort Chalaisplatz um eine Stell-
platzflache, die in einen Gringurtel eingebettet ist und sich in unmittelbarer Nahe der histori-

schen Oberen Muhle befindet.

Standort 3, hier Parkplatzflache Standort 3, hier Obere Miihle

Ergebnis:

Mit ca. 5.350 m? weist dieses Grundstiick zwar noch annahernd die geforderte Be-
darfsflache fiir den Kaufland-Markt aus, jedoch scheidet dieses Grundstiick aufgrund
seiner besonderen stiadtebaulichen Lage und problematischen Lage aus Sicht der

Verkehrsanbindung mit dem zu erwartenden KFZ-Aufkommen bei einer Ansiedlung

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de




Stadtebauliche und funktionale Bewertung Vorhaben Kaufland, Bad Saulgau 45

des Kaufland-Marktes aus. Erschwerend wiirde hinzukommen, dass eine Tiefgaragen-
ausbildung unterhalb eines projektierten Marktes aufgrund des dort vorhandenen Re-

geniuberlaufbeckens nicht moglich ware.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Stadtebauliche und funktionale Bewertung Vorhaben Kaufland, Bad Saulgau 46

Standort 4 — Viehmarktplatz:

Analyse:

Der Viehmarktplatz mit seiner historischen Umgebungsbebauung, in unmittelbarer Nahe zur
noch erhaltenen Stadtmauer ist eine der vorbeschriebenen Flachen entlang der vielbefahre-
nen Kaiserstrale, die das StralRenbild von Bad Saulgau pragen aufgrund deren reichhaltigen

Baum- und Griinbestand.

Standort 4, hier Parkplatz Viehmarkt

Dadurch Ubernimmt diese Flache eine weitaus wichtigere Funktion als lediglich die Nut-
zung in Form des Vorhaltens offentlicher Stellplatzen. Der Charakter dieser wieder-
kehrenden straBenbegleitenden Begriinung sollte als Merkmal der Stadtbildgestaltung

erhalten werden.

Ergebnis:

Mit einer Grundstiicksflache von ca. 2.000 gm ist der Viehmarkplatz unabhéngig vor-
genannter Aspekte fiir die Ansiedlung des Kaufland-Marktes nicht geeignet, da auch
hier eine mindestens dreigeschossige Verkaufsflache erstellt werden miisste, die in

der Realitat nicht praktikabel ware.
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Standort 5 — Einkaufszentrum Salgo

Analyse:

Das Einkaufszentrum Salgo liegt beidseitig der als ErschlieBungsstral’e dienenden Max-
Eyth-Stralie. Die einzelnen Fachmarkte unterliegen einer einheitlichen zurtickhaltenden Fas-
sadengestaltung, durch die Weitlaufigkeit der Anlage und der Verteilung der Baumasse auf
dem Grundstlck behalt das Einkaufszentrum seine angepasste Malistablichkeit im Bezug

auf die umgebende Bebauung.

Standort 5, hier REWE mit Parkplatz Standort 5, hier Fachmarkte mit Parkplatz

Ergebnis:

Eine Ansiedlung des Kaufland-Marktes auf einem dieser Grundstiicke wiirde diese
Struktur maBgeblich zerstoren. Die Weitlaufigkeit ginge verloren, der Baukorper des
Marktes musste an das Grundstiickseck Herbertinger-StraBe / Max-Eyth-StraBe ge-
setzt werden und wiirde so die vorhandene offene Struktur entlang der Herbertinger
Strasse schlieBen und eine in diesem Gebiet bisher direkt am StraBenraum nicht vor-

handene Baumasse aufweisen.

Unabhangig der Tatsache, dass dann mit Kaufland und REWE zwei Vollsortimenter an ei-
nem Standort gebundelt wirden und eine diesbezlgliche Versorgungslicke im stdostlichen
Stadtbereich entstehen wirde, ware eine solche Ansiedlung aus Sicht des Stadtebaus sehr

kritisch zu bewerten und wird daher nicht empfohlen.
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Standort 6 — PlatzstraBe / Breitenlohweg

Analyse:

Die Standorte 6 und 7 befinden sich wieder in unmittelbarer Nahe im Bereich zwischen
Platzstrale und Breitenlohweg in einem Quartier, das bereits grof3flachigen Einzelhandel

aufweist.

Ergebnis:

Der Standort 6 muss im Folgenden nicht weiter betrachtet werden, da im Zuge der
Konzentration der Verkaufsflaichen der bestehende toom-Markt hier seine bisher ver-
teilten Einzelhandelsflaichen an einem Standort zusammen fiihrt und das Grundstiick

somit nicht mehr zur Verfiigung steht.

Standort 7 — An der Hochberger StraRe

Analyse:

Das Grundstlck befindet sich in einer Projektierungsflache fur kunftige Bebauung zwischen
Platzstral3e, Breitenlohweg und der neuen Umgehungsstralle von Bad Saulgau und befindet

sich bisher im Besitz der Firma Claas.

Die Firma Claas benétigt die bisherigen Standortflachen von Kaufland und toom als strategi-
sche Erweiterungsflachen. Diese an der Altshauser Stral3e gelegenen Flachen stellen in un-
mittelbarer Anbindung an das bestehende Werksgelande die einzige Moglichkeit, dass die-

ser fur die Stadt und Region wichtige Arbeitgeber sich am Standort entwickeln kann.

Zudem wiirde dann diese Entwicklung auf einem Gelande stattfinden, dass keine
Wohnbebauung tangiert, eine direkte Verkehrsanbindung an die HauptverkehrsstrafRe
hat und dadurch Verkehrsstrome auf das Werksgeldnde neu ordnen kénnte. Dies tragt
in der Folge dann auch zu einer maRgeblichen Entlastung des siidlich der Firma Claas
gelegenen Wohngebietes bei, da der heute dort stattfindende Anlieferverkehr in die

Altshauser StraBe verlagert werden kdnnte. Aus Sicht des Stadtebaus eine sehr stimmige
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und begrufRenswerte Losung die nicht nur fir die Firma Claas, sondern auch fur Bad Saul-

gau nur Vorteile bringt.

Standort 7, hierLuftbild Gewerbegebiet Standort 7, hier Grundstiick mit
Blick auf die Umgehungsstralle

Im Gegenzug tritt die Firma Claas das vorbeschriebene Gelande an der Platzstralle mit un-
mittelbarer Anbindung an die neue Umgehungsstralle von Bad Saulgau flr eine kinftige
Bebauung an die Stadt ab. Verkehrstechnisch ist eine optimale ErschlieBung fiir diese
Grundstiicke gewahrleistet. Die Verkehrsstrome werden aus der Stadt herausgehalten
und somit eignet sich diese Flache sehr gut fiir einen grof3flachigen Einzelhandel mit
einer hohen Frequenz an Kfz-Bewegungen. Durch die Zusammenfuhrung des toom-
Marktes an der Platzstralle und dem dort befindlichen Lidl-Markt wirden somit auch Ver-

kehrsstrome gebundelt.

Aber auch fir die Nahversorgung wiirde der neue Standort des Kaufland-Marktes eine
maBgebliche Funktion einnehmen. Wahrend am bisherigen Standort die Nahversor-
gung aufgrund einer fehlenden Wohnbebauung in der Umgebung keine Rolle gespielt
hat und alle Kunden mit dem PKW zum Einkauf fahren mussten, ware der neue Stand-
ort fuBlaufig fiir das gesamte Quartier ,,Kessel“ mit der verdichteten Bebauung in den
Bereichen Koénigsberger Strale, SchlossbergstraBe, Gutenbergstrale und Breslauer

StraBle erreichbar.
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Neben diesem bestehenden Wohnquartier wird sich Bad Saulgau auch stadtebaulich in der
Zukunft weiterentwickeln. Nérdlich und dstlich des Gebiets ,Kessel” bis hin zur neuen Umge-
hungsstrale wird ein neues Wohngebiet entstehen, fiir das dann der neue Kaufland-

Standort die Nahversorgungsfunktion Gibernimmt.

Ergebnis:

Aufgrund diesem dann vorhandenen baulich verdichteten Siedlungsgebiet ,,Kessel +
Kessel Il mit ausschlieBlichem Wohnanteil kann daher ein neuer Standort des Kauf-

land-Marktes an der PlatzstraBe als stadtebaulich integriert bewertet werden.
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2.2

2.21

Priifung: Wirkungen / Verbesserungen hinsichtlich der Nahversorgungssituati-
on und Grundversorgungssituation?

Zentrale Ergebnisse

Bad Saulgau ist im Bereich Lebensmittel ein starker Einzelhandelsstandort, ab-
zulesen an den Kennziffern ,Zentralitat® und ,Verkaufsflachenausstattung® / 1.000
Einwohner. Trotzdem bestehen im Kernstadtgebiet Bereiche, die in Zukunft eine
schwéachere Nahversorgung als andere Bereiche aufweisen. Mit der Verlage-
rung des Anbieters Kaufland wird die Versorgung fiir einen Teil dieser Bereiche
(Wohngebietslagen im Siid-Osten und Osten) gestarkt. Eine wesentliche Ver-
schlechterung der Versorgung in anderen Lagen ist im Gegenzug nicht zu er-
warten. Und: In den 6stlichen und siuiddstlichen Wohngebieten verbessert sich

die Nahversorgungssituation nachweislich.

Der Anbieter Kaufland tGibernimmt eine klare Grundversorqungsfunktion als

Vollsortimenter (Betriebsform: GroBer Supermarkt), da dort, wie durch die Kun-
denbefragung gezeigt werden kann, die Kunden von Kaufland auch ihren gesamten
Lebensmitteleinkauf tatigen, Zieleinkdufe dieser Kunden finden dagegen bei den

Lebensmitteldiscoutnern, wie beispielsweise Aldi, statt.

Weiter ist davon auszugehen, dass durch die geplante Verlagerung sich das Kauf-
verhalten der Kunden nicht grundlegend andert, das heif3t, ein Grof3teil wird durch ei-
ne Versorgung per PKW erfolgen. Mit einer Standortverlagerung werden die Ver-
sorgungswege im Siid-Osten und Osten von Bad Saulgau auch mit dem Pkw

deutlich kiirzer.
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2.2.2 Belege / Details

Analyse Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation:

a) Nahversorgungssituation Situation aktuell:

Die folgende Abbildung zeigt die derzeitige Nahversorgungssituation in der Kernstadt von
Bad Saulgau. Es wird offensichtlich: Die Nahversorgung ist heute in Bad Saulgau in den
zentralen Lagen gewahrleistet. Defizite sind lediglich in den Wohngebieten abseits der
Hauptverkehrsachsen. Konkret: In (siid)westlichen und (sid)ostlichen Stadtgebieten
besteht kaum eine Nahversorgungssituation, die Distanzen zu grofieren Lebensmittelan-
bietern (Vollsortimenter, Discounter) betragt meist mehr als 500 Meter, also mehr als ge-

wohnlich als ,fuldlaufiger Einzugsbereich® definiert wird.

Die entsprechende Abbildung im Folgenden zeigt dazu u.a.:

= FuBlaufige Einzugsbereiche (= Distanzen von 500 Metern um gréRere Lebensmittel-

anbieter aus dem Bereich Vollsortimente und Discount).

= Gebiete, die aulterhalb dieser Einzugsbereiche liegen.

= Kennzeichnung von Gebieten mit kaum / fast keiner Nahversorgung.

b) SchlieBung des Bahnlibergangs Kaiserstrale und neue Umgehungsstral3e:

Fiir das Jahr 2015 sind die Fertigstellung der Umgehungsstrae und die SchlieBung
des Bahniibergangs KaiserstraBe geplant. Dies wird — wie zu zeigen sein wird — auch auf
Verkehrswege bei Versorgungsfahrten zu Lebensmittelanbietern Auswirkungen haben. Es
wird deutlich, dass mit der SchlieBung des Bahniibergangs KaiserstraBBe, sich die Ver-
sorgungssituation fur die sudostlichen und o6stlichen Stadtteile von Bad Saulgau

spiirbar verschlechtert.
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Die entsprechende Abbildung im Folgenden zeigt die ungefdhre Lage des dann geschlosse-

nen Bahnlibergangs und einen Teil des Verlaufes der dann offenen Umgehungsstralie.

c) Szenario: Nahversorgungsituation 2015 (nach Schliefung Bahnibergang und bei Verla-

gerung des Anbieters Kaufland):

Unter Bericksichtigung einer Verlagerung des Anbieters Kaufland wird die Nahversor-
gungssituation im Bereich Siud-Ost deutlich gestarkt. Der Vollsortimenter Kaufland
wird fiir zahlreiche Einwohner schon heute, nach Realisierung des weiteren geplanten
Wohngebietes in diesem Bereich auch fiir diese Einwohner auch als Nahversorger
wesentlich besser erreichbar. Das heil3t, mittel- bis langfristig findet eine tatsachliche Nah-
versorgung auch der geplanten Gebiete statt, die ohne Verlagerung des Anbieters Kaufland

nicht entstehen wurde.

Negative Effekte fiir die Nahversorgung der siidwestlichen Stadtteile sind durch eine
Verlagerung nicht zu erwarten. Hier halt der bestehende Anbieter REWE mit seinem An-

gebot aus dem Lebensmittelvollsortiment das Versorgungsangebot aufrecht.

Die entsprechende Abbildung im Folgenden zeigt dazu u.a.:

= Die ful3laufige Einzugsbereiche (= Distanzen von 500 Metern um grof3ere Lebensmit-
telanbieter aus dem Bereich Vollsortimente und Discount) speziell im suddstlichen

Kernstadtgebiet verbessert sich spurbar.

= Auch fir einen Teil des geplanten Wohngebietes im siuddstlichen Kernstadtbereich
ergibt sich mit Verlagerung des Anbieters Kaufland Gberhaupt erst eine Nahversor-

gungssituation.

= Die Situation der Nahversorgung in westlichen Stadtteilen bleibt gleich. Mit anderen
Worten: Eine Nahversorgung durch den Anbieter Kaufland bestand in diesen Berei-

chen praktisch nicht, eine Verlagerung verschlechtert diese Situation auch nicht.
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Abbildung: Uberblick iiber die Nahversorgungssituation (Lebensmittel) in Bad Saulgau 2013

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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Abbildung: SchlieBung des Bahniibergangs KaiserstraBe und Verlauf der Umge-
hungsstralle

Quelle: Gutachterliche Stellungnahme — Bahnibergang Kaiserstr. / Altshauser Str., Modus Consult Uim, 2008.
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Abbildung: Uberblick iiber die Nahversorgungssituation (Lebensmittel) in Bad Saulgau 2015 (nach SchlieBung des Bahniiber-
gangs KaiserstralRe und nach Standortverlagerung Anbieter Kaufland)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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Analyse Auswirkungen auf die Grundversorgungssituation und Versorgungswege:

In einem zweiten Schritt gilt es festzustellen, welche Grundversorgungsfunktion Kaufland
bereits heute tatsachlich flir den Standort Bad Saulgau einnimmt und welche Konsequenz
aus der SchlieBung des Bahnlibergangs inklusive neue Umgehungsstralie auf diese Versor-

gungssituation hat bzw. welche Konsequenzen dann aus einer Verlagerung des Anbieters

Kaufland resultieren wirden.

a) Analyse der Grundversorgungsfunktion des heutigen Anbieters Kaufland

Im Rahmen einer Kundenbefragung am Standort Kaufland (siehe Kapitel ,Methodik“) konnte

Folgendes evaluiert werden:

Erkenntnis 1:

Kaufland tibernimmt bereits heute eine ganz wichtig Grundversorgungssituation,
quasi eine ,,Hauptversorgungsfunktion“ fiir die Kernstadt

Belege:

Fast taglich 6,0%
- : . Zwei- bis dreimal
Haufigkeit des Einkaufes 0
9 pro Woche 24,3%

In etwa wochentlich 47,5%
Kompletter Lebensmittel- o
einkauf 71,3%

Typischer Einkauf

bei Kaufland Einzelne Produkte 32,8%
Aktionsware 14,0%

Quelle: Kundenbefragung Kaufland 2013. Differenzen zu 100% durch Rundundsdifferenzen und/oder aufgrund

,keine Angaben® und/oder aufgrund der Moglichkeit von Mehrfachnennungen.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen

Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de




Stadtebauliche und funktionale Bewertung Vorhaben Kaufland, Bad Saulgau 58

Erkenntnis 2:

Die Pkw-Erreichbarkeit ist sehr wichtig. Eine Erh6hung von Verkehrsstromen
durch eine geanderte raumliche Lage zu anderen Anbietern ist nicht zu erwarten.

Belege:

Ja 27,5/24,3
Kopplungseinkauf vor Einkauf
bei Kaufland / nach Einkauf
bei Kaufland Nein 72,5/75,7
Verkehrsmittel Pkw 85,0%

Quelle: Kundenbefragung Kaufland 2013. Differenzen zu 100% durch Rundundsdifferenzen und/oder aufgrund
.keine Angaben® und/oder aufgrund der Méglichkeit von Mehrfachnennungen.

Erkenntnisse aus der Befragung:

= Kaufland libernimmt am heutigen Standort schon eine ganz zentrale Grundver-
sorgungsfunktion, quasi die ,,Hauptversorgungsfunktion“ fiir den Bereich Le-

bensmittel fiir eine Vielzahl von Kunden / Einwohnern von Bad Saulgau.

= Die Einkaufe erfolgen bereits heute Uberwiegend mit dem Pkw. Die ful3laufige Nah-
versorgung kann nach Verlagerung von Kaufland auch am nahe gelegenen Standort
Paradiesstrae erfolge. Am Planstandort Standort sind hingegen ein Angebot aus
dem Lebensmittelvollsortimentsbereich noch nicht vorhanden sowie ein fulRlaufige er-
reichbares Einzugsgebiet nicht gegeben. Das heil3t, es kann mindestens von einem
ahnlich hohen Anteil von Kunden ohne Pkw ausgegangen werden wie am derzeitigen
Standort.

b) (Grund)Versorgungssituation in der Kernstadt von Bad Saulgau aktuell:

Wie aufgezeigt werden konnte, bildet der Anbieter Kaufland einen wichtigen Baustein fur die
Gesamtversorgung im Bereich Lebensmittel in Bad Saulgau. Daher ist differenziert ist auch

nochmals die Versorgungsfunktion in der Kernstadt insgesamt zu betrachten, da sich das
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Einkaufshalten heute im Wesentlichen nicht auf eine fuRlaufige Versorgung alleine be-
schrankt, sondern insbesondere fur Wocheneinkaufe der Pkw das zentrale Versorgungsmit-

tel ist (siehe auch Kundenbefragung).

Stand heute ist eine Versorgung sowohl durch Lebensmitteldiscounter als auch Anbieter mit
einem Lebensmittelvollsortiment an allen in Bad Saulgau vorhanden Versorgungsschwer-

punkten gegeben. Insgesamt sind drei Versorgungsschwerpunkte zu erkennen:

1. Die westliche Versorgungslage Salgo (Anbieter Rewe und Penny),

2. die Versorgungslage Zentrum (innerstadtischer Standort Fuchsgasse (Norma) und

der innenstadtnahe Standort Paradiesstralle (Rewe)), sowie

3. die ostliche Versorgungslage Gewerbegebietsstandorte Siidost (Aldi, Kaufland,
Lidl).

Folgende Abbildung gibt einen Uberblick tber die Entfernungen zur jeweils nachstgelegenen
Versorgungsmaglichkeit im Bereich Lebensmittelvollsortiment und Lebensmitteldiscountbe-

reich. Hierbei wird deutlich,

= dass durch die Versorgungslage Salgo die Gebiete Nord-West, Nord-Ost und Mitte,

= durch die Versorgungslage Zentrum die Gebiete Mitte, West, Sid-West und Ost, aber

auch noch Nord-West und Nord-Ost sowie

= durch die Versorgungslage Gewerbegebietsstandorte Stdost die Gebiete Ost, Sid-

Ost und Sud-West versorgt werden.

Rein von den Entfernungen betrachtet zeigt sich, dass die starken Standorte im Norden
(Salgo) und Sudosten (Gewerbegebietsstandorte) nur einen geringen Versorgungsanteil
der Wohngebiete Gbernehmen. Andererseits bedeutet dies aber auch, dass diese starken
Standorte Kaufkraft von Gebieten ,,ziehen®, die eigentlich naher zum Standort Zentrum
(Rewe und Norma) liegen. Damit ist auf eine nicht unwesentliche Verkehrsgenerierung

zu verweisen, die auf die bestehende Versorgungsstruktur zuriickzufiihren ist.
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Abbildung: Versorgungslagen und Entfernungen zu Versorgungseinrichtungen im Bereich Lebensmittel in Bad Saulgau — 2013

S |

| Lebensmittelstandort > 400 m?

Versorgungssituation im Sortiment
Lebensmittel in Bad Saulgau — 2013

@ Lebensnmittelvollsortiment
@ Lebensmitteldiscounter
kirzeste Fahrdistanzen

7~ Lebensmittelvolisortiment
J Lebensmitteldiscounter

s1km ENtfernung zum nachsten
Lebensmittelstandort

“| Wohngebi

Gebiete mit primarer
Wohnfunktion

Innenstadt mit
Wohnfunktion

Quelle: imakomm AKADEMIE,
| Stand Juni 2013
. | Kartengrundlage: Stadt Bad Saulgau

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013
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c) Grundversorgungssituation nach SchlieBung des Bahnibergangs (ohne Verlagerung
Anbieter Kaufland):

Mit der SchlieBung des Bahniibergangs KaiserstraBe muss der dstliche Versorgungs-
schwerpunkt ,Gewerbegebietsstandorte® nochmals differenziert betrachtet werden. Dies

zeigt folgende Abbildung. Zentrale Aussagen daraus:

= Wahrend der Anbieter Aldi von Norden kommend noch gut zu erreichen ist, nimmt
die Entfernung zum Anbieter Kaufland mit SchlieBung des Bahniibergangs
deutlich zu. Gleiches gilt im Ubrigen auch von Stiden kommend fir den Anbieter Lidl
— hierbei stellt der Anbieter Aldi im Siden allerdings denselben Betriebstyp = Dis-
counter dar. Bei einer anbieterunabhangigen Betrachtungsweise ergibt sich somit fir

die Versorgungssituation kein wesentlicher Unterschied im Discountbereich.
= [nsgesamt werden im Osten und Siid-Osten die Versorgungswege deutlich lan-

ger.

d) Grundversorgungssituation nach SchlieBung des Bahniibergangs und mit Verlagerung
Anbieter Kaufland:

Mit der zusatzlichen Berucksichtigung einer Verlagerung des Anbieters Kaufland zeigt
sich, dass im Siid-Osten und Osten wieder eine deutliche bessere Versorgungssituati-
on durch einen Anbieter aus dem Bereich Lebensmittelvollsortiment entsteht — nicht nur die
fuRlaufigen Distanzen (wie vorher gezeigt) verringern sich, auch die Distanzen fur Pkw-
Kunden. Der Bereich Sud-West kann durch den Versorgungsschwerpunkt Zentrum (Standort
Paradiesstrafle (Rewe) nach wie vor gut (nah)versorgt werden. Hier werden auch die Ver-

sorgungswege nicht langer.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Stadtebauliche und funktionale Bewertung Vorhaben Kaufland, Bad Saulgau 62

Abbildung: Entfernungen zu Versorgungseinrichtungen im Bereich Lebensmittel in Bad Saulgau — 2015: Nach SchlieBung
Bahniibergang, ohne Verlagerung Anbieter Kaufland

Gebiete, deren Dis-
tanz zu einem gro-
Reren
Lebensmittelvollso
rtimentanbieter
spurbar steigt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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Abbildung: Entfernungen zu Versorgungseinrichtungen im Bereich Lebensmittel in Bad Saulgau — 2015: Nach Schliefung
Bahnuibergang und mit Verlagerung Anbieter Kaufland

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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2.3

2.31

Priifung: Verbesserung der groBraumigen funktionalen Integration bzw. der
Verkehrsstrome?

Zentrale Ergebnisse

Wichtigstes Verkehrsmittel der Kunden stellt beim Wocheneinkauf fur Lebensmittel
(siehe Befragungsergebnisse) der eigene Pkw dar. Die heutige Hauptverkehrsachse
Bad Saulgaus stellt die Nord-Stid-Verbindung entlang der Kaiserstrale dar. Durch
die SchlieBung des Bahnliberganges verlagert sich der Verkehr insbesondere auf die
Paradiesstralle / Josef-Bautz-Stralle, wie auch die entsprechende gutachterliche
Stellungnahme bestatigt. Konkret bedeutet dies: Durch die Standortverlagerung
von Kaufland, die SchlieBung des Bahniiberganges und der volistindigen
Ortsumgehung kann eine verkehrliche Entlastung dieser Hauptverkehrsachse

durch Kunden aus den ostlichen Stadtteilen bzw. Kommunen erreicht werden.

Kopplungskaufe finden heute kaum statt. Wichtigste Anbieter zum ,Koppeln® stellen
die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl dar. Insgesamt zeigt sich, dass durch
Kopplungseffekte keine erh6hte Verkehrsbelastung zu erwarten ist, eine merk-

liche Entlastung ist allerdings ebenso nicht zu erwarten.

2.3.2 Belege / Details

Methodische Vorbemerkungen:

Die folgenden Ausfuhrungen basieren nicht auf Verkehrszahlungen. Sie orientieren
sich vielmehr an Ergebnissen aus der Kundenbefragung, im Rahmen derer u.a. auch
die detaillierte Kundenherkunft, das Einkaufsverhalten unmittelbar vor und nach dem

Kauflandbesuch sowie die dafir eingesetzten Verkehrsmittel analysiert wurden.

Samtliche Darstellungen (beispielsweise Verkehrsstrome uber Pfeile) kdnnen folge-
richtig nur qualitative Aussagen treffen und erheben in keinster Weise Anspruch auf

quantitative Aussagen.
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Analyse der Verkehrsstrome in der Kernstadt von Bad Saulgau:

a) Analyse der Verkehrsstrome in der Kernstadt mit SchlieBung des Bahniibergangs:

Durch die Kundenbefragung konnte bereits aufgezeigt werden, dass ca. 85% der
Kunden ihren wochentlichen Einkauf mit dem PKW tatigen. Um nun die genutzten
Verkehrswege der Kunden detailliert aufzeigen zu kénnen, wurde zwischen Kunden
aus der Kernstadt, aus den Stadtteilen und dem Umland differenziert. Innerhalb die-
ser Gruppen erfolgte wiederum eine sehr feine Differenzierung (vergleiche methodi-
sche Vorbemerkungen). Um beispielsweise die Kunden aus der Kernstadt besser dif-
ferenzieren zu kénnen, wurde diese in sieben Bereiche aufgegliedert: Nord-Ost, Ost,
Sud-Ost, Std-West, West, Nord-West und Mitte.

Fur die heutige Situation gilt: Die bisherige Hauptverkehrsachse (ohne Schliel3ung
des Bahnuberganges und keine vollstandige SchlieBung der Ortsumfahrung) durch
Bad Saulgau fuhrt tGber die BundesstraBe 32 (KaiserstraBe / Altshauser StraRe),
welche durch die geplante Schlielung des Bahnliberganges von einem Groldteil des
Durchgangsverkehrs befreit werden wird. Bei der folgenden Betrachtung der Kun-
denstrome soll diese verkehrliche Entlastung jedoch nicht im Vordergrund stehen.
Das nachfolgende Schaubild zeigt die verschiedenen Verkehrsstrome der innerstad-
tischen Kunden, wenn keine Kauflandverlagerung stattfindet, die geplante SchlieRung

des Bahnuberganges jedoch durchgefihrt wird.

Insgesamt kommen ca. 40% der Kunden der Kernstadt aus den 6stlichen stadtischen
Gebieten und ca. 36% der Kunden aus den westlichen Stadtteilen. Ca. 7% der Kun-
den stammen aus dem Bereich Mitte. Differenziert nach den aufgeteilten Gebieten

bedeutet dies, dass

o ca. 24% der Kunden aus dem Osten von Bad Saulgau stammen,
o ca. 18% aus dem Sud-Westen,

o ca. 10% aus dem Sud-Osten,

o rund 9% aus dem Nord-Westen,

o ca. 8% aus dem Westen und ca. 6% aus dem Nord-Osten.
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Werden diese Erkenntnisse auf die Kundenstréme bezogen, so zeigt sich folgendes
Bild:

o der am meisten durch die Kunden genutzte Verkehrsweg zeichnet sich

entlang der BadstraBe / Paradiesstrale / Josef-Bautz-StraRe ab.

o Kunden, die aus dem Nord-Osten und aus dem Osten Bad Saulgaus kom-
men, kénnen zusatzlich noch die PoststraBe als Verbindung zur Paradies-

stral’e nutzen;

o nur ein kleinerer Teil der Kunden aus dem Nord-Osten bzw. Nord-Westen der

Stadt wird hierbei die Ortsumfahrung benutzen.

o Daher kann die Ortsumfahrung den Verkehr entlang der Innenstadt nur
begrenzt abgreifen und zu einer Entlastung fiihren. Die hdéhere verkehrli-
che Belastung entlang der PoststraBe / ParadiesstraBe / Josef-Bautz-

StraRe wird auch durch das verkehrliche Gutachten bestatigt.

Die folgende Abbildung zeigt die Kundenverkehrsstrome nach SchlieBung des Bahnulber-

gangs, jedoch ohne Verlagerung des Anbieters Kaufland.
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Abbildung: Verkehrsstrome der Kunden des Anbieters Kaufland aus der Kernstadt nach SchlieBung des Bahniibergangs Kai-
serstraBe am derzeitigen Standort (ohne Verlagerung Kaufland)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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b) Analyse der Verkehrsstrome in der Kernstadt mit SchlieBung des Bahnubergangs und

Verlagerung des Anbieters Kaufland:

Durch die angestrebte Verlagerung von Kaufland andern sich die Verkehrswege der Kunden,

wie nachfolgendes Schaubild zeigt.

Zentrales Ergebnis: Zwar wird zum groBen Teil noch immer die Verkehrsachse entlang
der BadstraBe / Paradiesstralle / Josef-Bautz-StraRe genutzt, aber durch die Kaufland-
verlagerung wird die Ortsumfahrung starker genutzt werden, insbesondere durch die
Kunden aus dem Nord-Osten bzw. Nord-Westen Bad Saulgaus. Daher kann durch die
geanderte Verkehrsfilhrung und der Verlagerung eine verkehrliche Entlastung der
PoststraBe erreicht werden, da die Kunden aus dem Nord-Westen und insbesondere die
Kunden aus dem nérdlichen Teil der Wohngebiete im Nord-Osten Bad Saulgaus von der
Ortsumfahrung profitieren kénnen. Wie im verkehrlichen Gutachten von Modus Consult be-
schrieben findet durch die Ortsumfahrung und die SchlieBung des Bahniiberganges ein
spiirbare verkehrliche Entlastung Bad Saulgaus statt, da der Verkehr nicht mehr zwin-

gend durch die Kernstadt gefiihrt werden muss.
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Abbildung: : Verkehrsstrome der Kunden des Anbieters Kaufland aus der Kernstadt nach SchlieRung des Bahniibergangs Kai-
serstraBe am derzeitigen Standort und mit Verlagerung Kaufland

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013
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Analyse der Verkehrsstrome aus den Stadtteilen / dem Umland von Bad Saulgau:

a) Analyse der Verkehrsstrome in der Kernstadt mit SchlieBung des Bahnlibergangs, ohne

Verlagerung Anbieter Kaufland:

Neben den Kunden aus der Kernstadt Bad Saulgaus werden auch die Kunden aus den
Stadtteilen naher betrachtet. Wie bereits bei den Kunden aus der Kernstadt werden zuerst
die Kundenstrome ohne eine Verlagerung von Kaufland und danach die Verkehrsstrome
nach der Verlagerung analysiert. Generell gilt es zu beachten, dass nach der Kundenbefra-
gung mehr Kunden aus den o6stlichen Stadtteilen kommen (ca. 62% der Befragten). Folgen-
des Schaubild zeigt die Kundenstrome aus den Stadtteilen und Umlandgemeinden Bad

Saulgaus.

Wie die folgende Abbildung zeigt, kommen die Kunden aus 6stlicher Richtung hauptséachlich
uber die Buchauer Stralle zum Kaufland, sodass neben der ParadiesstralRe / Josef-Bautz-
Stralde auch die Buchauer Stral3e stark frequentiert wird. Ohne Verlagerung des Anbieters
Kaufland gilt: Eine Reduktion des innerstadtischen Verkehrs tritt nur in untergeordne-

tem MaRe ein.
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Abbildung: Verkehrsstrome der Kauflandkunden aus den Stadtteilen bzw. umliegenden Kommunen:
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013
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b) Analyse der Verkehrsstrome in der Kernstadt mit SchlieBung des Bahnubergangs und

mit Verlagerung Anbieter Kaufland:

Die folgende Abbildung zeigt:

Durch die Standortverlagerung und die Ortsumfahrung kann eine Reduktion des
Verkehrs auf der ParadiesstralBe / Josef-Bautz-StraBe auch durch die Kunden
aus den Stadtteilen bzw. umliegenden Kommunen erreicht werden. Profitieren
kénnen insbesondere Kunden aus den ndrdlichen Stadtteilen bzw. Kommunen. Bei
diesen wird zukunftig die Ortsumfahrung ein starkeres Gewicht haben, da sich der
innerstadtische Verkehr vermeiden lasst — eine ,Qerung“ der Innenstadt fur den Kauf-
landbesuch ist nicht mehr nétig (anders eben im Fall ohne Verlagerung Kaufland).
Somit kann durch die Verlagerung von Kaufland an den neuen Standort und die ge-
schlossene Ortsumfahrung flr die Kunden aus den nérdlichen, wie auch zum Teil fur
die ostlichen Stadtteile bzw. Kommunen eine mogliche verkehrliche Entlastung der
innenstadtischen Verkehrswege angenommen werden, insbesondere flur die Para-

diesstralle / Josef-Bautz-Stralde, wie auch in Teilen fur die Kaiserstralle.

Weiterhin zeigt das Schaubild die nach der Kundenbefragung méglichen Kaufkraftpo-
tenziale aus den Stadtteilen. Es ist ein starkeres Kaufkraftpotenzial aus den dstlichen
Ortsteilen (ca. 6,6 Mio. Euro) zu erwarten als aus den westlichen (ca. 4 Mio. Euro; mit
eingerechnet sind Kaufkraftpotenziale Uber die Innenstadt), d. h. es kommen mehr
Kunden aus den 0stlichen Stadtteilen bzw. Kommunen (auch abzulesen an der pro-

zentualen Verteilung der Kunden). Achtung: Es handelt sich dabei um die jeweils ge-

samt Kaufkratft fiir den Lebensmitteleinzelhandel. Diese kann natiirlich nicht komplett

abgegriffen werden — es soll auf diese Art und Weise lediglich die unterschiedliche

Kaufkraftbedeutung einzelner Stadtteile symbolisiert werden!

Werden neben der verkehrlichen Entlastung die Kopplungseinkaufe der Kaufland-
kunden betrachtet, so gibt nur jeder vierte Befragte an, Uberhaupt Kopplungskaufe zu
tatigen. Kopplungseinkaufe werden Uberwiegend beim weiter stdlich vom heutigen
Kauflandstandort gelegen Aldi-Markt sowie am Standort Lidl getatigt. Dort werden
insbesondere vor allem nur spezielle Angebote im Bereich Lebensmittel eingekauft
(ca. 44% der Nennungen). Es ist davon auszugehen, dass durch die Verlagerung

keine zusatzlichen Kopplungskaufe getatigt werden, da sich das Sortiment von Kauf-
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land nicht grundlegend andern wird. Durch die Verlagerung kann insgesamt keine
zusatzliche verkehrliche Entlastung festgestellt werden, allerdings auch keine zu-
satzliche Belastung des Verkehrsaufkommens. Es ist vielmehr mit einer geringfi-

gigen Verschiebung der Kopplungskaufe an den Standort Lidl zu rechnen.

= Zusatzlich ist mit einer Verlagerung des Anbieters Kaufland hinsichtlich von Verkehrs-
und Kundenstromen aber auch die Sonderrolle von Kaufland als grof3er Supermarkt
(nach friherer Klassifizierung sogar SB-Warenhaus) zu berticksichtigen, da das Sor-
timent, das eines normalen Anbieters aus dem Bereich Lebensmittelvollsortiment (=
kleiner Supermarkt) deutlich Gbersteigt. Durch dieses grol’e Warenangebot besitzen
entsprechende Anbieter eine noch hohere Attraktivitat, wodurch im Fall von Bad
Saulgau auch aus dem gesamten Stadtgebiet Kaufkraftstréme zu erwarten sind, da
ein vergleichbarer Anbieter am Standort nicht vorhanden ist. Bei einem Vergleich des
derzeitigen Standortes Zeppelinstralle mit dem geplanten Standort Platzstra’e nach
der Schlielung des Bahnlibergangs Kaiserstrale, zeigt sich, dass insbesondere die
Versorgungswege im Osten und Siid-Osten bei einer Verlagerung deutlich kiir-
zer werden und vor allem aus den Wohngebietslagen im Osten in Zukunft nicht

mehr durch die Innenstadt fiihren werden.
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Abbildung: Verkehrsstrome der Kauflandkunden aus den Stadtteilen bzw. umliegenden Kommunen nach Standortverlagerung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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2.4

2.41

2.4.2

Priifung: Verbesserung der unmittelbaren funktionalen Integration?

Zentrale Ergebnisse

Durch eine Verlagerung des Standortes des Kaufland-Marktes von der Altshauser
Stralie an die Platzstralie verbessert sich die verkehrstechnische Anbindung des
Mikrostandortes bzw. des Marktes an das StraBennetz erheblich. Sowohl fiir
den innerstadtischen Verkehr als auch fiir den Verkehr aus den umliegenden
Gemeinden und dem ndheren Umland von Bad Saulgau ergibt sich am Plan-
standort eine optimale ErschlieBung (siehe auch Ausfiihrungen im Rahmen der

vorherigen Priifung).

Wahrend am bisherigen Standort die fuBlaufige Erreichbarkeit nicht gegeben
war, ergibt sich am neuen Planstandort eine grundlegend andere Situation.
Durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Gebiet ,,Kessel“ sowie zum angren-
zenden Stadtentwicklungsgebiet entsteht hier eine gute fuBlaufige Erreichbar-
keit des Kaufland-Marktes.

Die Verlagerung des Kaufland-Marktes von der Altshauser StralRe an die Platz-
straBBe tragt zu einer systematischen Neuordnung der beiden Gebiete bei, die
fir die Stadtentwicklung von Bad Saulgau von groRem Vorteil ist, da zusam-

mengehdrige Flachen nun strategisch optimal gelegt werden.

Belege / Details

a) Funktionale Integration des Planstandortes in das unmittelbar Umfeld:

Der Planstandort zwischen PlatzstraBe, Breitenlohweg und neuer Umgehungs-
straBe grenzt unmittelbar an ein Gebiet, auf dem groRflachiger Einzelhandel be-

reits angesiedelt ist.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Stadtebauliche und funktionale Bewertung Vorhaben Kaufland, Bad Saulgau 76

=  Flachenentwicklung innerhalb des Planstandortes: Der Baumarkt toom wird durch die

Zusammenlegung seiner beiden Hauser am Standort seine Verkaufsflache anna-
hernd verdoppeln, neben dem bestehenden Lidl-Markt werden zwei weitere Fach-
markte das Bestandsquartier vervollstandigen, so dass auf diesem Areal keine wei-

teren Flachen fiir eine Bebauung zur Verfiigung stehen werden.

= Andienung: Vorbeschriebene Markte werden iiber eine zentrale Ein- und Aus-

fahrt an die PlatzstraBe angebunden.

= Verknupfung fuBldufige und Radwege-Verbindung mit Umfeld: Eine Querungshilfe

fur FuBRganger und Radfahrer liber die PlatzstraBe bindet das Einzelhandelszent-
rum an das nérdlich gelegene bestehende Wohngebiet ,Kessel“ an. Uber einen FuB-

und Radweg erfolgt die Verbindung zwischen PlatzstraBe und Breslauer StraRe.

= Funktionale Integration in das unmittelbare Umfeld: Somit dient der Standort maf3-

geblich auch der Nahversorgung des angegliederten Wohngebietes , Kessel“
und muss, um dieser Funktion gerecht zu werden um einen Vollsortimenter erweitert
werden. Diese Funktion wirde die Ansiedlung des Kaufland-Marktes flr das Quartier

ubernehmen.
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Abbildung: Ubersicht Planstandort und unmittelbar angrenzende Gebiete

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013. Kartengrundlage der Stadt Bad Saulgau, verandert.
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b) Funktionale Integration des Planstandortes in das Strallennetz

1. Verkehrliche Anbindung an das StraBennetz

Nach der geplanten SchlieBung des Bahnibergangs an der Kreuzung Kaiserstra-
Re / Altshauser StralRe fungiert die am Planstandort entlang fihrende Platzstralle
(K 8258) als HauptausfallstraRe aus der Altstadt in siiddstlicher Richtung. Der
neue Planstandort wiirde eine separate ErschlieBung an die PlatzstraBe er-
halten. Es liegt somit eine optimale Anbindung fiir den innerstadtischen

Verkehr vor.

Der momentane Standort des Kaufland-Marktes an der Altshauser Strale
wird durch die SchlieBung des Bahniibergangs vom innerstadtischen Ver-
kehr abgekoppelt. Eine direkte Anbindung ware nicht mehr gegeben. Hier-
durch wirden sich fur Kunden aus dem Innenstadtbereich sowie aus dem nérdli-
chen Stadtbereich die Wege verlangern — sie mussten erst Uber die Platzstralle,
quasi am neuen Planstandort vorbei, fahren, um Uber die neue Umgehungsstrale

und die Altshauser Stralde ans Ziel zu gelangen.

Die neue Umgehungsstralie (L 283), die als innerdrtliche Entlastungsstralie fun-
giert und in einem norddstlichen Bogen um Bad Saulgau fihrt, bindet in unmittel-
barer Nahe zum Planstandort an die PlatzstraRe an, so dass der neue Kauf-
land-Markt aus allen Richtungen auf kurzen Wegen erreichbar wird ohne die

Innenstadt mit zusatzlichem Verkehrsaufkommen zu belasten.

Somit ware am neuen Planstandort aus Sicht der Verkehrsplanung eine opti-
male Einbindung in das bestehende und geplante StraBennetz gegeben, ins-
besondere unter Berlcksichtigung der Schliefung des vorgenannten Bahniiber-
gangs und der Fertigstellung der neuen Umgehungsstralle mit direktem An-

schluss an die Platzstrale.

2. Stadtebauliche Entwicklung von Bad Saulgau

Neben den bereits geplanten Neubaugebieten wie beispielsweise das Gebiet
JKrumme Acker III“ im sldlichen Stadtgebiet sieht die langfristige Planung der

Stadtentwicklung eine Bebauung der nordostlich des Quartiers ,,Kessel“ ge-
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legenen Flachen zwischen Buchauer StraRe, neuer UmgehungsstraBe und

PlatzstraBe vor.

Kiinftiges Entwicklungsgebiet

* Durch diese maRBgebliche Weiterentwicklung der Wohnbebauung entsteht
ein baulich verdichtetes Siedlungsgebiet, das von einer verbesserten Nah-

versorgungssituation am Planstandort profitieren wiirde.

= Ebenso wie das Wohngebiet ,Kessel“ Uber die Breslauer Stral’e fuBlaufig an den
bereits bestehenden Einzelhandelsstandort angebunden wird, erfolgt dies auch

fur die geplante Neubebauung.

= Somit verstarkt die langfristige Planung der Stadtentwicklung von Bad Saulgau
die Notwendigkeit einer Nahversorgung durch einen Vollsortimenter und tragt da-
zu bei, dass der Planstandort aus Sicht des Stadtebaus als integriert anzuse-

hen ist.
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Abbildung: Ubersicht stidtebauliche Entwicklung im unmittelbaren Umfeld und damit auch noch stirkere funktionale Integrati-
on des Planstandortes

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013. Kartengrundlage der Stadt Bad Saulgau, verandert.
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3 Zusammenfassung der Konsequenzen und Empfehlungen

3.1 Zusammenfassung: Zentrale Ergebnisse im Uberblick

Prufkriterium:

Ergebnis:

Verfugbarkeit alternativer

Flachen?

Nein. Der Planstandort ist der nachweislich einzige Standort fir
die Verlagerung. Ein neuer Flachenverbrauch entsteht im Ubrigen

nicht.

Angesichts verkehrlicher Effekte (Entlastung Innenstadt), eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation und der Grundversor-
gungssituation insgesamt in der Kernstadt und weiterer stadtebau-
licher Planungen (Neues Wohngebiet am Planstandort) wird der
Planstandort mittelfristig sogar zu einem funktional und stadtebau-

lich integrierten Standort.

Verbesserung der Nah-

versorgungssituation?

Ja. Am Planstandort gelingt eine spirbar bessere fulllaufige Ver-
sorgung von Einwohnern, ohne die Nahversorgungssituation in
den westlichen Stadtgebieten durch Wegfall des Anbieters Kauf-

land dort zu verschlechtern.

Verbesserung der grof3-
raumigen funktionalen In-

tegration?

Ja. Die Fahrtdistanzen zu den Grundversorgungsstandorten wird
mit der Verlagerung des Anbieters Kaufland optimiert (verkirzt).
Dies gilt insbesondere fur 6stliche und sudéstliche Kernstadtge-
biete sowie flr 6stlich und nérdlich liegende Stadtteile, aus denen
auch Uberdurchschnittlich viel Kaufkraft zum Anbieter Kaufland
bereits heute flieRt. Es findet eine Entlastung innerstadtischer

Verkehrswege statt.

Verbesserung der unmit-
telbaren funktionalen In-

tegration?

Ja. Es gelingt eine stadtebaulich sinnvolle Neuordnung des Gebie-
tes um den Planstandort wie auch um den Altstandort. Die innere
ErschlieBung des Gebietes wie auch dessen Anbindung an das
Strallennetz wird optimiert / verbessert gegeniiber der Situation
am Altstandort. Der Planstandort Ubernimmt zudem Nah- und
Grundversorgungsfunktion fur geplante Wohnbaugebiete im Sud-

osten der Kernstadt.
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Schematische Darstellung der Vorteile des Planstandortes / der Verlagerung:

Neues Standortkonzept = Nicht mehr EH-

Standortkonzeptgemaf aktuellem EH- Flache, dafiirbessere Nahversorgung,

Konzept: weniger Verkehrsstrome an/in der Innenstadt
> Ao g .
B o S
p. -'_'.;.1.; P é
257 % “f_‘} o
A0\l - Entwicklungs-
T A, " . standort
wicklungs-  Kein Entwickl L= |
standort
- W ONT
Entwicklungs Jio rand i >
geméaB EH-Ko ¢ . Enictening
~ Entwicklungs- T(Rmei

~ standort

Quelle: imakomm AKADEMIE 2013.

3.2 Konsequenzen fiir die kiinftige Einzelhandelssteuerung

Die folgende Ubersicht zeigt die Konsequenzen fiir die kiinftige Einzelhandelssteuerung auf.
Es wird deutlich: Der Planstandort widerspricht dem Standortkonzept des aktuellen Einzel-
handelskonzeptes, greift dennoch aber wesentliche Ziele und Grundgedanken des Einzel-
handelskonzeptes auf. Im Ergebnis heif3t dies: Erfolgt die Kaufland-Verlagerung inklusive
toom-Verlagerung und erfolgt dann keine Einzelhandelsentwicklung mehr an den
»Altstandorten®, verlagert sich der Entwicklungsschwerpunkte mit den oben aufge-
zeigten Vorteilen lediglich etwas weiter nach Osten. Dem Einzelhandelskonzept wird
also voll entsprochen. Es waren dann nur geringfigige Aktualisierung im Standortkonzept

notwendig, eine komplette Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes bedarf es nicht.
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Grundsatze und Grundgedanken des Werden diese Grundsitze und Grundgedanken von den Verla-

bestehenden EH-Konzeptes

gerungsvorhaben (Fokus Kaufland) eingehalten?

Starkung Innenstadt bzw. keine Schwachung
(Einzelhandelskonzept, Seite 25, entspricht Ziel 1)

Ansiedlungspotenzial Food als Orientierungswert (800 m?)

(Einzelhandelskonzept, Seite 132)

Ansiedlungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment aul3erhalb der Innenstadt nur, (a) wenn ganz tGiberwiegend Nahver-
sorgungsfunktion und (b) wenn standortgerechte Verkaufsflachendimen-

sionierung
(Einzelhandelskonzept, Seite 165, Ziel 1.2)

Verlagerung von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment au-
Rerhalb der Innenstadt nur méglich, wenn (a) Standort nicht unter ,Aus-
schlussstandorten unter Ziel 2.1 genannt ist, (b) keine oder nur unterge-

ordnete VK-Vergrofierung.

(Einzelhandelskonzept, Seite 167, Ziel 5)

(c) In Verbindung mit Ziel ,Konzentration der Einzelhandelsentwicklung
auf wenige leistungsstarke Standorte und so die Kaufkraft biindeln.”
(Einzelhandelskonzept, Seite 26)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2013.

Keine Starkung aber auch keine Schwachung, da
lediglich Verlagerung und sogar Verkaufsflachen-

reduzierung.

Erfillt.

(a) Nahversorgungsfunktion: Wird Gbernommen,
und zwar starker als am Altstandort Kaufland,
aber angesichts der Betriebsform nicht ,ganz
Uberwiegend* (ist gar nicht maglich).

(b) VK-Dimensionierung: Als groRBer Supermarkt
(bis 5.000 m?) entsprechend Ubliche Verkaufsfla-

che in dieser Betriebsform.

(a) Planstandort dort genannt. Allerdings wird
durch Verlagerung Kaufland und toom der
Standort schlichtweg getauscht in Verbindung mit
einer Optimierung der Nahversorgungssituation
und Reduzierung der Verkehrsbewegungen.

(b) Erfullt: VK wird sogar reduziert.

(c) Wird erfullt.
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3.3 Empfehlungen fiir die kiinftige Einzelhandelssteuerung

Folgende Empfehlungen fir die kinftige Einzelhandelssteuerung — und damit fur eine Er-
ganzung des aktuellen Einzelhandelskonzeptes — kénnen aus der Betrachtung des Vorha-

bens Kaufland abgeleitet werden:

1. Erganzung (nicht ganzliche Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes), und zwar:

2. Detailliertes Nahversorgungskonzept einbauen (Bertcksichtigung Planstandortes

Platzstral3e, weitere bisher unterversorgte Stadtgebiete aufzeigen).

3. Ziel 5 (Verlagerungsfalle) konkretisieren anhand des Beispiels Kaufland, sinngemaf3:
Zulassigkeit kiinftig nur dann, wenn unterversorgte bestehende / geplante Wohnge-
biete kinftig besser versorgt werden. Dies Bedingung war bisher nicht explizit im Ein-

zelhandelskonzept formuliert.
4. Standortkonzept Gberarbeiten, und zwar:
= GE Sid kuanftig: Ausschluss EH im nérdlichen Bereich; sudlicher Bereich:
Nach wie vor aktiver Bestandsschutz, Ansiedlung von nicht zentrenrelevan-

tem EH moglich (grof3- und kleinflachig).

= PlatzstralRe: nérdlicher Bereich: Ausschluss grof¥flachigen EHs, passiver Be-

standsschutz; stdlicher Bereich: Ausschluss EH komplett.
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Vorbemerkungen

Die imakomm AKADEMIE hat fur die Stadt Bad Saulgau ein ,,Entwicklungskonzept Ein-
zelhandelsstandort Bad Saulgau“ erarbeitet und zur Beschlussfassung im Mai 2010 vor-
gelegt. Auf Basis umfangreicher Analysen und Prognosen wird darin die kiinftige Strategie

der sachlichen und raumlichen Einzelhandelssteuerung und -entwicklung definiert.

Der Gemeinderat der Stadt Bad Saulgau hat das Entwicklungskonzept am 29.07.2010
zustimmend zur Kenntnis genommen sowie speziell die darin festgelegten Regelun-
gen zur planungsrechtlichen Einzelhandelssteuerung in Bad Saulgau (Kapitel 7 des
Konzeptes) als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemarR'8 1 (6) Nr. 11 BauGB be-
schlossen. Damit bildet das Entwicklungskonzept die Bewertungsgrundlage fur alle seitheri-
gen Einzelhandelsentwicklungen und die genannten planungsrechtlichen Regelungen die

konzeptionelle Grundlage fur Bebauungsplanfestsetzungen.

Aufgrund des Beschlusses und des absehbaren Beginns von erheblichen verkehrli-
chen Veranderungen im stdlichen Kernstadtbereich (konkret: SchlieBung des Bahn-
Uberganges am Standort Kaiserstral3e, absehbare Fertigstellung der Kernstadtentlastungs-
stral3e / Umgehungsstral3e) haben sich auch die Grundlagen der Bewertung konkreter Stan-
dorte, die gemaf der Analyse aus dem Jahr 2009 / 2010 ggf. fur eine Einzelhandelsnutzung
in Frage bzw. nicht in Frage kommen, massiv verédndert. Die Erreichbarkeit von Standorten —
ein wichtiges Kriterium bei der Bewertung eines Standortes hinsichtlich seiner Eignung als
Einzelhandelsstandort — &ndern sich damit spirbar. Folgerichtig wurde eine erneute
Standortprufung fur die Kernstadt durchgefuhrt und die planungsrechtlichen Rege-
lungen entsprechend aktualisiert. Schlie8lich wurde eine zusétzliche Detailbetrach-
tung der Nahversorgungssituation in Bad Saulgau unter Berlicksichtigung der veran-
derten Verkehrsstrome nun eingebaut. Eine Akutalisierung der Bestandszahlen und von
verschiedenen Kennziffern wurde nicht durchgefihrt, die analytischen Grundlagen speziell
zu Einzelhandelsdaten behalten also unter Beriicksichtigung der realisierten Vorhaben seit

Beschluss des Konzeptes nach wie vor ihre grundsatzliche Aussagekraft.

Im vorliegenden Konzept sind die im Vergleich zu 2010 geanderten Passagen der planungs-
rechtlichen Regelungen farbig markiert. Das Konzept sollte nun wiederum gemafR 8§ 1 (6) Nr.

11 BauGB durch den Gemeinderat beschlossen werden.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Matthias Priller, im August 2013
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1 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

Fur eine rechtssichere Umsetzung der Ziele und Strategien der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung in Bad Saulgau ist eine Verabschiedung des Entwicklungskonzeptes fur
den Einzelhandelsstandort Bad Saulgau durch den Gemeinderat notwendig. Mit diesem
Beschluss erhélt das Entwicklungskonzept den Status eines stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Satz 11 mit interner Bindungswirkung fur Verwaltung
und Gemeinderat.

Um ein belastbares Steuerungsinstrument fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung zu

sein, muss das Entwicklungskonzept zwingend folgende Elemente enthalten:

1. Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (= funktionale Innen-
stadt von Bad Saulgau),
Grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,
raumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie
eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Bad Saulgauer Liste“) als konkretes sachliches

Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

Im Folgenden dargestellt sind diese einzelnen Elemente.
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1.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Hinweis: entspricht Kapitel 7.1 im Entwicklungskonzept; enthalt keine Anderungen zu 2010.

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt dar, in dem
sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch ergéanzende Nutzungen wie Dienstleis-
tungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fur
die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kdnnen zentrale Versorgungsbe-
reiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fir

die Umgebung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®
(vgl. 81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zulassigen
baulichen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein
wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem
Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméal3 8 1 Abs. 6
Nr. 11 wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich®
festgesetzt. Er stellt das ,Schutzobjekt* bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsstandortes Bad Saulgau, also beispielsweise auch bei Ansiedlungs-

Uberlegungen in nicht integrierten Lagen, dar.

Die Abgrenzung fir Bad Saulgau umfasst hier zum einen den ndérdlichen Bereich zwischen
Kaiserstraf3e und PoststraRe, der zuklnftig der Schwerpunkt fir die Einzelhandelsentwick-
lung darstellen soll (gemafl? Abgrenzung BBE), zum anderen aber auch den siddstlich an-
grenzenden Bereich zwischen Kaiser-, Karl- und Poststralle, der v.a. der Weiterentwicklung
als Wohnstandort, Dienstleistung-, Kultur- und Gastronomiestandort dienen soll und hier ei-

nen wichtigen Entwicklungsbereich darstellt.

Die beschriebene Abgrenzung ist nochmals der folgenden Karte zu entnehmen:
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1.2 Grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung in Bad Saulgau

Hinweis: entspricht Kapitel 7.2 im Entwicklungskonzept; enthalt Anderungen zu 2010.

Grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Ziel 1: Konzentration Nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente auf die
Innenstadt.

1.1 Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment)
soll kiinftig nur noch in der Innenstadt von Bad Saulgau angesiedelt werden. Dies
gilt sowohl fur grof3flachigen als auch kleinflachigen zentrenrelevanten Einzel-
handel.

Hintergrund: Die autokundenorientierten Lagen bilden derzeit auch bei zentrenre-
levanten Angeboten einen klaren Gegenpol bzw. eine Konkurrenz zur Innenstadt
in Bad Saulgau, wodurch entsprechende Kundenpotenziale aus der Innenstadt
abgezogen werden.

Effekt: Durch eine zukinftige geplante Vorgehensweise bei weiteren Ansied-
lungsvorhaben kann eine weitere Schwachung der Innenstadt durch dezentrale
Einzelhandelsansiedlungen vermieden werden.

1.2 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann auf3erhalb der Innenstadt von Bad
Saulgau angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben ganz lberwie-
gend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und damit eine standortge-
rechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Das Vorhaben ist einer Einzel-
fallprifung zu unterziehen und muss mit dem Leitbild zur Einzelhandelssteuerung
vereinbar sein. Diese Regelung gilt sowohl fur groR3- als auch kleinflachige nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe. Als nahversorgungsrelevant gelten
hier die Sortimente:

* Lebensmittel / Getranke

= Apotheken

= Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren
»= Genussmittel- und Tabakwaren

= Zeitschriften und Zeitungen

In diesem Sinne ist die Nahversorgung am Standort Paradiesstral3e zu sichern.
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Ziel 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) kann unter Berick-
sichtigung regionalplanerischer Vorgaben grundsatzlich im gesamten Stadtge-
biet, wo Einzelhandel zulassig ist, angesiedelt werden. Im Sinne einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung sollten entsprechende Ansiedlungen aber auf
bereits etablierte Einzelhandelsstandorte konzentriert und an einzelnen Standor-
ten géanzlich ausgeschlossen werden.

Hintergrund:

Der Regionalplan weist keine Ergénzungsstandorte fur grof3flachigen nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel aus. Laut interkommunalem Konzept der BBE ist der Standort
Gewerbegebiet Sud als Erganzung flr sonstige Sortimente (auer Nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten) vorgesehen.

2.1 Angesicht der erarbeiteten Ziele der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in Bad
Saulgau kann ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen an
einzelnen Standorten sinnvoll sein. An folgenden Standorten sollen kiinftig keine
Einzelhandelsansiedlungen mehr mdglich sein, um diese fir weitere Nutzungen
frei zu halten (Gewerbebetriebe, Dienstleistungsbetriebe) sowie ein weiteres
Auseinanderziehen der Kaufkraft zu vermeiden:

= Im Ghai

= Ziegeleschle

=  Westlich der Moosheimer StralRe

=  Moosheimer Stral3e

=  Gewerbegebiet Hochberger Stral3e
=  Zeppelinstral3e / Schlehenrain

Ziel 3: Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente

3.1 Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, ob grof3-
oder kleinflachig) sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden auf
maximal 10% der Verkaufsflache, maximal jedoch 800 m2. Das Randsortiment
hat sich demnach dem Hauptsortiment klar unterzuordnen.

Hintergrund: Neben Anbietern mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment bil-
den auch immer mehr die Randsortimente eine gewisse Problematik, die einer
entsprechenden Steuerung bedurfen. Dies gilt z.B. fir Mdbelanbieter, Baumark-
te oder auch Elektrofachmaérkte, die ein immer grof3eres zentrenrelevantes Sor-
timent fahren.
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Effekt: Auch hier kann eine ungeplante Konkurrenz zur Innenstadt vermieden werden.

Ziel 4: In Misch- und Gewerbegebieten in denen Einzelhandel explizit ausge-
schlossen ist, ist fir Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten /
montierten Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu 800 m2 ausnahmswei-
se zulassig.

4.1 In Misch- und Gewerbegebieten kann Einzelhandel ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben im Gebiet hergestellte /
montierte Waren verkauft werden sollen.

4.2 Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein.
Desweiteren missen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem
Zusammenhang stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird das raumordnerisch
relevante Kriterium zur Grof3flachigkeit und damit der Vermutungsregel im Sinne
von BauNVO § 11 Abs. 3 in Hohe von 800 m? festgelegt.

4.3 Das jeweilige Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

Ziel 5: Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Haupt-
sortiment und bestehendem Standort aul3erhalb der Innenstadt sind nur dann
ausnahmsweise maoglich, wenn die Verlagerung an einen Standort erfolgt, der
nicht unter Punkt 2.1 genannt ist und mit der Verlagerung keine oder nur unter-
geordnete Verkaufsflachenerweiterung erfolgt. Fir nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel gilt zuséatzlich: Eine Verlagerung ist an einen Standort aul3erhalb
der Innenstadt dann ausnahmsweise mdglich, wenn keine Schwachung der be-
stehenden Versorgungslage zu erwarten ist und mit der Verlagerung gleichzeitig
eine Starkung von schwécher versorgten (auch zukinftig geplanten) Wohnge-
bietslagen erfolgt.

5.1 Es ist zu beachten, dass den Zielen des Einzelhandelskonzeptes nicht widerspro-
chen wird, d.h. Verlagerungen nur an bestehende Einzelhandelsstandorte bzw.

naher an die Innenstadt erfolgen.

5.2 Das jeweilige Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen.
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Ziel 6: Bestehende Betriebe genielRen selbstverstandlich Bestandsschutz. Um
eine zielgerichtete Steuerung an den einzelnen Standorten fur Einzelhandel zu
ermdglichen, sollte dieser Bestandsschutz dann in den jeweiligen Bebauungs-
planverfahren fir die weiteren Planungen naher definiert werden.

Es wird unterschieden zwischen:

= Passiver Bestandschutz: Ein Gebaude, das baurechtlich rechtmafiig errich-
tet wurde, wird durch diesen Bestandschutz vor nachtraglich eintretenden
rechtlichen Anderungen bzw. eben im Sinne dieses Umsetzungskonzeptes
strategischen Uberlegungen geschiitzt. Der Eigentiimer hat einen Anspruch
auf die genehmigte Nutzung.

. Qualifiziert-aktiver oder erweiterter Bestandschutz: Dieser Bestandschutz
umfasst darliber hinaus auch die Mdéglichkeit einer Verkaufsflachenerweiterung
und einer Anderung / Erweiterung der Sortimente. Die Dimensionierung etwai-
ger Erweiterungen wird ggf. in dem entsprechenden Bebauungsplan geregelt.
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1.3 Raumliche Konkretisierung = Standortkonzept

Hinweis: entspricht Kapitel 7.3 im Entwicklungskonzept; enthalt Anderungen zu 2010.

a) Entwicklungsstandorte

Um die vorab genannten Ziele der Einzelhandelssteuerung rédumlich zu konkretisieren wur-
den einzelne Standorte vereinbarungsgemald einer Bewertung und einer kurzen planungs-
rechtlichen Uberpriifung unterzogen:

Einkaufszentrum ,Salgo”

Platzstral3e

Paradiesstral3e (Areal zwischen Bahntrasse und Paradiesstraf3e/Josef-Bautz-Strafie)
Gewerbegebiet Sud (Schwarzenbacher Stral3e und Zeppelinstral3e / Schlehenrein)
Gewerbegebiet Hochberger StralRe

Gewerbegebiet WiesenstralRe / Martin-Staud-Stral3e

Im Ghai
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Quelle: google maps, Bearbeitung durch imakomm AKADEMIE.
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Zentrale Ergebnisse der Standortpriifung*:

(1)

)

®3)

Fur eine Weiterentwicklung als Nahversorgungsstandort — auch fur grof3flachigen
Einzelhandel — sollte folgender Standort, der bereits einen etablierten Nahversor-
gungsstandort darstellt und der integriert ist, gesichert werden:

Standort Paradiesstralle (Nahversorgung)

An den Standorten in nicht integrierter Lage (=stadtebaulicher Randlage) ist eine Ein-
zelhandelsentwicklung prinzipiell nur mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, ggf.
auch grof3flachigem Einzelhandel, mdglich, da von diesen nur geringen Auswirkun-

gen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind:

Standort ,,Salgo“
Standort Gewerbegebiet Sid (Schwarzenbacher Stral3e)

Standort Platzstralle

Da sich die Einzelhandelsangebote auf bestimmte Schwerpunktlagen konzentrieren
sollten, ist fur folgende Standorte zukunftig hingegen ein Ausschluss von Einzelhan-
del zu empfehlen. Bestehende Betriebe stehen dabei unter erweitert aktivem bzw.

passivem Bestandsschutz:

Standort Im Ghai
Standort Gewerbegebiet Sud (ZeppelinstralRe / Schlehenrain
Standort Gewerbegebiet Wiesenstrale/Martin-Staud-Stral3e

Standort Gewerbegebiet Hochberger Stral3e

Die Nutzungskonzepte fir die einzelnen Standorte sind in der separaten Dokumentation

~Standortbewertungen® ausfuhrlich dargelegt; Hintergrund: Angesichts der strategischen

Bedeutung und Sensibilitaét der Aussagen wurden die zentralen Ergebnisse hierzu in

einer separaten Dokumentation festgehalten.

! Samtliche Ergebnisse der Standortpriifung finden Sie in der separaten Dokumentation ,Standortkon-

zept”
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Abbildung: Detailbetrachtung einzelner Standorte in Bad Saulgau
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de




Aktualisierte / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandelskonzeptes Bad Saulgau 14

Fazit;

Daraus ergibt sich fir den Gesamtstandort Bad Saulgau eine klare Prioritéat fur die Einzel-
handelsentwicklung, die insgesamt gesehen — nun nicht mehr nur auf die untersuchten

Standorte bezogen — folgende Schwerpunkte erfolgt:

e Die klare Prioritat liegt auf der Innenstadtentwicklung, da die Innenstadt derzeit
vergleichsweise schwach aufgestellt ist (bspw. unginstiges Verkaufsflachenverhalt-
nis von City zu Gewerbegebieten in Kombination mit unterdurchschnittlicher Bin-

dungsquote im mittelfristigen Bedarfsbereich).

o Parallele Weiterentwicklung der Standorte ,Salgo“, Gewerbegebiet Sid und
Standort Platzstrale (ohne ostlichen Bereich) mit nicht zentrenrelevanten Sorti-

menten.

e Aufrechterhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion des Standortes Pa-

radiesstrafe.

e An weiteren Standorten keine Weiterentwicklung des Einzelhandels, um eine Kon-
zentration auf wenige leistungsstarke Standorte zu ermdglichen und so die Kaufkraft

zu blindeln.

Die Gesamtstrategie mit allen relevanten Bebauungsplangebieten und den Empfehlungen fir

die Gesamtstrategie ist der folgenden Karte zu entnehmen:
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b) Zentrale Auswirkungen durch veranderte Rahmenbedingungen: ,,Standort-

tausch“

Wesentliche Anderungen ergeben sich unter Beriicksichtigung der Fertigstellung der
UmgehungsstralBe von Bad Saulgau und der SchlieBung des Bahnibergangs am
Standort KaiserstralRe im Wesentlichen nur fur die Standorte Gewerbegebiet Sud (Zeppe-
linstralRe / Schlehenrain und Schwarzenbacher Stral3e) und den Standort PlatzstraRe. Von
der neuen Verkehrsfihrung profitiert vor allem der Standort Platzstralle, wahrend der
Standort Zeppelinstral3e / Schlehenrain weniger gut erreichbar wird.

Insgesamt ist daher eine ,Verlagerung“ des Einzelhandelsstandortes fiir nicht
zentrenrelvanten Einzelhandel vom Standort Zeppelinstrae / Schlehenrain an den
Standort Platzstralle anzustreben:

= Damit kann zum einen eine Verkehrsentlastung fur innerstadtische Bereiche er-
reicht werden (Detailuntersuchungen hierzu liegen in einer separaten Analyse vor),
da hier ansonsten durch die Schliefung des Bahniibergangs Kaiserstral3e eine er-

hohte verkehrliche Belastung in der Poststral3e zu erwarten ware.

= Zum anderen werden durch einen ,, Tausch* der Einzelhandelsnutzung keine zu-
satzlichen Flachen verbraucht. Am Standort Platzstra3e sind derzeit neben den
bereits bestehenden Einzelhandelsflachen die weiteren Flachen fur Gewerbe vorge-
sehen. Dies bedeutet: Bei einer Umwidmung der Flachen am Standort PlatzstralRe
fur eine Einzelhandelsnutzung sind gleichzeitig die Flachen am Standort Zeppelin-
stralRe / Schlehenrain fir gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Wichtig dabei ist, tat-
sachlich nur ein ahnlich grof3es Flachenpotenzial wie am Standort ZeppelinstralRe /
Schlehenrain am neuen Einzelhandelsstandort Platzstraf3e vorzuhalten und den Ein-
zelhandel auf einen Standort dort zu konzentrieren. Das heil3t: Die ¢stlichen Berei-
che des Standortes PlatzstralRe sollen weiterhin gewerblichen Nutzungen zugefiuhrt

werden. Entsprechend planungsrechtliche Regelungen sind zu treffen.

Mit dieser Strategie gelingt es, verkehrliche Belastungen gezielt aus innerstadtischen Berei-
chen an die UmgehungsstralRe zu lenken, ohne zusatzliche Verkehrsstrome in der Gesamt-
betrachtung zu erzeugen und gleichzeitig gute Bedingungen fir eine gewerbliche Entwick-

lung im sudlichen Bereich von Bad Saulgau zu schaffen. Ebenso gelingt es damit, der
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Strategie einer Konzentration von Einzelhandel gemaR Entwicklungskonzept klar zu
folgen.

Folgende Abbildung gibt noch einmal detailliert, die zur Fassung des Entwicklungskonzeptes
Einzelhandelsstandort Bad Saulgau aus dem Jahr 2010, geanderten Ausgangsbedingungen
und deshalb notwendigen Anderungen wider.

Bahntbergang
Kaiserstralle g
2Nl

= \

N

Quelle:imakomm
AKADEMIE,

Stand Juni 2013
Kartengrundlage:
StadtBad Saulgau

‘ Flachen fir Einzelhandel === zukiinftig verbesserte Kundenerreichbarkeit
=3 zukiinftig gleichbleibende Kundenerreichbarkeit
v Flachen fir ausschlielich gewerbliche Nutzungen = zukiinftig verschlechterte Kundenerreichbarkeit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.
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c) Nahversorgungskonzept

Im Rahmen der Detailbetrachtung von verschiedenen Standorten und deren Erreichbarkeit
nach SchlieBung des Bahnubergangs Kaiserstral3e und der Fertigstellung der Umgehungs-
stral3e ist es ebenfalls sinnvoll, die grundséatzliche Nahversorgungsstruktur von Bad Saulgau
zu Uuberprufen..Durch die verkehrlichen Veranderungen und den soeben aufgezeigten
,Standorttausch“ ergeben sich auch Anderungen hinsichtlich der Versorgung der sudostli-
chen Stadtbezirke. Ziel sollte es sein, eine mdglichst flachendeckende, ful3laufig er-
reichbare Nahversorgung zu gewahrleisten.

Grundsatzlich anzustreben sind:

= eine gute Erreichbarkeit von allen Versorgungsstandorten im Stadtgebiet,
= Dbei einer gleichzeitig moglichst geringen zuriickzulegenden Strecke,

= und somit auch einer moglichst geringen verkehrlichen Belastung.

Bei diesen grundsatzlich anzustrebenden Kriterien der Nahversorgung sind auch zukinftig
geplante Wohngebiete mit zu betrachten. Damit findet auch die langfristige Entwicklungsstra-
tegie von Bad Saulgau ihre Berlcksichtigung. Das heif3t konkret, dass bei einer angestrebten
Nahversorgungsstruktur nicht nur versorgungsstrukturelle und verkehrliche Aspekte zu be-
riicksichtigen sind, sondern auch stadtebauliche Argumente, wie beispielsweise die bauliche

Anbindung oder das Einfugen in die Umgebung.

Insgesamt sind in Bad Saulgau zuklnftig sechs Nahversorgungsstandorte anzustreben.
Drei von diesen Ubernehmen dabei auch Versorgungsaufgaben der Stadteile auRerhalb der

Kernstadt. Hierbei handelt es sich um die Standorte (siehe folgende Abbildung):

- Nahversorgungsstandort Nord (Standort Gbernimmt vorrangig Versorgung fur den
nordlichen Kernstadtbereich sowie die nordlichen und norddstlichen Stadtteile aul3er-
halb der Kernstadt).

- Nahversorgungsstandort ParadiesstrafRe (Standort Gbernimmt vorrangig Versor-
gung fur die westlichen und zentralen Kernstadtbereiche sowie die westlichen Stadt-
teile auRerhalb der Kernstadt) — Der Standort ParadiesstraRe deckt bereits heute

(nach SchlieBung des Bahniibergangs Kaiserstraf3e) die identischen Gebiete und so-
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gar dartiber hinaus hinsichtlich der fulRlaufig erreichbaren Nahversorgung wie der
Standort Schlehenrain ab.

- Nahversorgungstandort Sud-Ost (Standort Ubernimmt vorrangig Versorgung fur
den sudostlichen Kernstadtbereich sowie die sudlichen und sudostlichen Stadtteile
aullerhalb der Kernstadt) — Standort wird auch Versorgung von zukinftig geplanten
Wohngebieten im Sitdosten Ubernehmen kdnnen. Entscheidend ist hierbei die ver-
besserte fuRlaufige Anbindung dieser Wohngebiete.

Die weiteren drei Nahversorgungsstandorte Gibernehmen primar die Versorgung vonTeilen
der Kernstadt. Diese missen auch nicht zwangsweise autokundenorientierte Standorte dar-
stellen. Hierbei handelt es sich um;

- Nahversorgungsstandort Mitte (Versorgung der zentralen und 6stlichen Bereiche
der Kernstadt von Bad Saulgau) — Insbesondere flr den Nahversorgungsstandort
Mitte gilt es, einzelne Standort zu untersuchen, ob diese als Nahversorgungsstandort
mit einer ausreichenden stadtebaulichen Integration tatsachlich in Frage kommen.
Dies ist jeweils im Einzelfall zu entscheiden. Grundsatzlich ist aber der gesamte zent-
rale Versorgungsbereich als Standort flir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

geeignet.

- Nahversorgungsstandort West (Versorgung des Wohngebietslagen im Westen der
Kernstadt von Bad Saulgau) — Ziel des Versorgungsstandortes West ist klar die Ver-
sorgung der vorhandenen Wohngebietslagen. Der Standort sollte daher auch mog-
lichst von allen Lagen optimal erreichbar sein. Ggrundsétzlich ist davon auszugehen,
dass dies in zentraler Wohngebietslage der Fall ist, allerdings kdnnen auch weitere
Standorte durchaus dafur geeignet sein. Diese sind im Einzelfall zu prufen. An die-

sem Standort soll nicht priméar eine tberértliche Versorgung erfolgen.

- Nahversorgungsstandort Std-West (Versorgung der Wohngebietslagen im Std-
westen der Kernstadt von Bad Saulgau) — Ziel des Versorgungsstandortes Sud-West
ist ebenfalls klar die Versorgung der vorhandenen Wohngebietslagen. Auch hier soll-
te der Standort daher mdglichst von allen Lagen optimal erreichbar sein, was grund-
satzlich in der zentralen Wohngebietslagen der Fall ist. Die kann aber auch an weite-
ren Standorten erfolgen, die im Einzelfall zu prifen sind. Auch am Nahversorgungs-

standort Sud-West soll keine tUberértliche Versorgung erfolgen.
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Abbildung: Bestehende Nahversorgungssituation nach SchlieRung des Bahnubergangs Kaiserstral3e
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Abbildung: Zukunftige Nahversorgungsstandorte aufgrund der eingefiihrten Anderungen in Bad Saulgau nach SchlieRung des Bahntiber-
gangs Kaiserstral3e

Nahversorgungsstandorte

‘| Nahversorgungsstandorte

@ Lebensmittelvollsortiment
> 400 m2

@ Lebensmitteldiscounter
> 400 m2

Drogeriewarenanbieter
> 200 m?

Wohngebiete

— L S — SN A Gebiete mit primarer
=== 'L\.’ \, " : : AT = Wohnfunktion

Nahversorgungsstandort West - ]
- Sicherung der Grundversorgung fir ‘ Innenstadtlagen mit
Wohnfunktion

das Wohngebiet West

Wohnbaugebiet (geplant)
ungefahre Abgrenzung

. ¢ -auch Versorgungsstandort fiir
o\~ | diewestiichen Stadtteile

|
N

Nahve rsorgungss:y& rtSiid-West
- Sicherung der Grundvefsorgung fiir das
Wohngebiet Stid-West

0 Quelle: imakomm AKADEMIE,
\ Stand August 2013
Kartengrundlage: Stadt Bad Saulgau

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2013.

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de



Aktualisiert / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandelskonzeptes Bad Saulgau 22

1.4 Sortimentsliste Einzelhandelsstandort Bad Saulgau

Hinweis: entspricht Kapitel 7.4 im Entwicklungskonzept; enthalt keine Anderungen zu 2010.

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fiir die Umsetzung der grob skizzierten
Ziele und Strategien stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Bad Saulgauer Liste®).2

Im Folgenden dargestellt ist

= zun&chst die eigentliche Sortimentsliste (,Bad Saulgauer Liste“) auf Basis der Be-

standserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Bad Saulgau (auch Stadtteile),

= dann die Begrindungen flr die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,zentren-

relevanten® bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteil-
zentrum von Bad Saulgau vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell
zwar weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Bad Saulgau tatsachlich
vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadte-
baulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder
in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zent-
ralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.)
begrindet.

2 Vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wiurttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom
30.01.2006, 1 S 1259/05.
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Zentrenrelevante Sortimente®

47.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwa-
ren, Facheinzelhandel mit Nah-

rungsmitteln
47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.73 Apotheken

47.41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere
Geréate und Software

47.42 Telekommunikationsgerate

aus Kleinteilige Gerate

47.43

aus Textilien (Heimtextilien, Kurzwaren,

47.51 Bettwaren und —decken, u.a.)

aus Vorhénge und Gardinen

47.53

aus Elektrische Haushaltsgerate (Klein-

47.54 gerate)

47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glas-
waren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus Kleinteilige Haushaltsgegenstande

47.59.9 (Holz-, Korb- oder Flechtwaren, nicht
elektrische Haushaltsgerate, Koch-
und Tafelgeschirre, Haushaltsartikel
und Kkleinere Einrichtungsgegen-

stande)
47.61.0 Bucher

47.61.2 Schreib- und Papierwaren, Schul-

und Biroartikel

47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager

47.64.1 Fahrréader, Fahrradteile und
zubehor

aus Kleinteilige Sport- und Campingarti-

47.64.2 kel (kleinere Sportgerate- und Cam-

pingausrustung, Sportschuhe u.a.)

47.65 Spielwaren und Bastelbedarf (ohne
Spielkonsolen und Software)

47.71 Bekleidung

47.72.1 Schuhe

47.72. Lederwaren und Reisegepéack

2

47.74 medizinische und orthopadische Ar-
tikel

47.75 kosmetische Erzeugnisse und Kor-

perpflegemittel

Nicht zentrenrelevante Sortimente

aus
47.43

aus
47.51

47.52.1

47.52.3

aus
47.53

aus
47.54

47.59.1

aus
47.59.9

aus
47.64.2

GroRRgerate der Unterhaltungs-
elektronik
Matratzen

Metall- und Kunststoffwaren
(Metallkurzwaren und Kleinei-
senwaren, Bauelemente, Werk-
zeuge, Rasenmaher)
Anstrichmittel, Bau- und Heim-
werkerbedarf

Teppiche, Tapeten und FulRbo-
denbelage
Elektrische
(GroRgerate)
Wohnmobel

Haushaltsgerate

Grol3e oder sperrige Haushalts-
gegenstande  (Lampen und
Leuchten, Sicherheitssysteme
mit Verriegelungen und Treso-
ren, groRere Einrichtungsge-
genstande)

Grof3e und sperrige Sport- und
Campingartikel  (Hometrainer,
Boote, Zelte)

3 Nummerierung entspricht den Kodes der in der deutschen amtlichen Statistik derzeit gebrauchlichen Klassifikation der Wirt-

schaftszweige, Ausgabe 2008, hier: Abschnitt G Handel

© imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de

23



Aktualisierte / erganzte planungsrechtliche Regelungen des Einzelhandelskonzeptes Bad Saulgau 24

Zentrenrelevante Sortimente

aus
47.76.1

aus
47.76.2

47.77

47.78.1
47.78.2
47.78.3

47.79.2

15

Blumen

Kleinteilige zoologischer Bedarf und
lebende Tiere

Uhren und Schmuck

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse
Kunstgegenstande, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Briefmar-
ken, Munzen und Geschenkartikel

Antiquariate (Einzelhandel mit ge-
brauchten Biichern)

Begrindungen zur Sortimentsliste

Nicht zentrenrelevante Sortimente

aus

47.76.

1
aus

47.76.

2

47.79.

Pflanzen, Samereien und Dinge-
mittel

Sperriger zoologischer Bedarf

Antiquitaten und antike Teppiche

Um tatsachlich auch eine belastbare Sortimentsliste als Instrument zu haben, bedarf es einer

Begrindung fir die jeweilige Einordnung von Sortimenten als zentrenrelevant oder aber

nicht zentrenrelevant. Maf3gebend sind hier die 6rtlichen Gegebenheiten in Bad Saulgau, die

sich aus der ausfiihrlichen Ist-Analyse der Angebotssituation ergeben (vgl. dazu auch Urtell
des VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005). Die dargestellte Sortimentsliste ist

aus dieser Ist-Analyse abgeleitet, d.h. die Einteilung der einzelnen Sortimente und Waren-

gruppen in zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant ergibt sich tatsachlich aus der spezifi-

schen Vor-Ort-Situation in Bad Saulgau.
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Zentrenrelevante Sortimente

Sortiment Begriindung auf der Basis der Situation in Bad
Saulgau
47.2 Nahrungsmittel, Ge- Kurzfristiger Bedarf, im Sinne des Einzelhandelser-

tranke, Tabakwaren,
Facheinzelhandel mit
Nahrungsmitteln

47.62.1 Zeitschriften und Zei-

lasses Baden-Wurttemberg, Bedarf zur Deckung der
Grundversorgung, der auch fir weniger mobile Ver-
braucher zu decken sein muss. Ansiedlungen sollen
grundsatzlich nur in zentralen Versorgungsberei-
chen bzw. in integrierten Lagen der Ortsteile sowie

tungen in Wohngebieten, wenn die Ansiedlung tberwiegend
der Versorgung der Ortlichen Wohnbevdlkerung
dient
47.73 Apotheken schnelle Versorgung auch in Wohnortnahe erforder-
lich, allerdings gleicher Ansatz wie bei Nahrungsmit-
teln (s.0.)
47.41 Datenverarbeitungs- in Bad Saulgau nicht mehr in der Innenstadt als

gerate, periphere Ge-
rate und Software

Hauptsortiment vertreten, wird aber typischerweise
als zentrenrelevant eingestuft

47.42 Telekommunikations- tatsachlich zentrenrelevant, in der Innenstadt finden
gerate sich zahlreiche Handy-Geschafte
aus Kleinteilige Gerate tatsachlich zentrenrelevant, mit Elektro Buck in der
47.43 der  Unterhaltungs- | Innenstadt vertreten
elektronik
aus Textilien (Heimtextili- | tatsachlich zentrenrelevant, beispielweise mit Anbie-
47.51 en, Kurzwaren, Bett- | ter Dehm Raumausstattung in der Innenstadt vertre-
waren und -decken, ten.
u.a.)
aus Vorhéange und Gardi- ist durch Firma Dehm und Kaufhaus Linder tatsach-
47.53 nen lich zentrenrelevant
aus Elektrische Haus- ist z. Bsp. durch den Anbieter Buck in der Innenstadt
47.54 haltsgerate (Kleinge- | von Bad Saulgau vorhanden und damit tatsachlich
rate) zentrenrelevant

47.59.2 Keramische Erzeug-
nisse und Glaswaren

Durch mehrere Anbieter in der Innenstadt gegeben
und wird somit als zentrenrelevant eingestuft

47.59.3 Musikinstrumente und
Musikalien

in Bad Saulgau in der Innenstadt nicht vertreten,
wird aber typischerweise als zentrenrelevant einge-
stuft
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Sortiment Begriindung auf der Basis speziell der Situation in Bad
Saulgau
aus Kleinteilige  Haus- ist u.a. durch Anbieter Villino in der Innenstadt von Bad
47.59.9  haltsgegenstande Saulgau  vorhanden  und  damit tatsachlich
(Holz-, Korb- oder zentrenrelevant
Flechtwaren, nicht
elektrische  Haus-
haltsgerate, Koch-

und Tafelgeschirre,
Haushaltsartikel und

kleinere Einrich-
tungsgegenstande)

47.61.0 Bicher ist z. Bsp. durch Anbieter Buchhandlung Mdller und die
Buchhandlung Schwaaz-Vere vertreten und damit tat-
sachlich zentrenrelevant, aufgrund der Sortimentseigen-
schaften aber auch typischerweise klar zentrenrelevant,
u.a. aufgrund der Verbundwirkung mit anderen Sorti-
menten (= strategische Bedeutung flr die Innenstadt)

47.61.2 Schreib- und Pa- ist durch mehrere Anbieter (z. Bsp. Drogerie Miiller,

pierwaren,  Schul- | Buchhandlung Miller, Hummler Schreib- und Lederwa-
und Biroartikel ren) vertreten und damit tatsachlich zentrenrelevant

47.63 Bespielte Ton- und in Bad Saulgau in der Innenstadt nicht vertreten - ist auf-

Bildtrager grund der Sortimentseigenschaften typischerweise klar
zentrenrelevant, u.a. aufgrund der Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten (= strategische Bedeutung fir die
Innenstadt)

aus Kleinteilige  Sport- | Wird durch die in der Innenstadt befindlichen Anbieter

47.642  ynd Campingartikel | Intersport Dietsche und Sport Schlegel abgedeckt, es

(kleinere Sportgerd- | wird aber auch Ublicherweise als zentrenrelevant einge-

te- und Camping- | stuft; ist aufgrund der Sortimentseigenschaften aber

ausristung, Sport- auch typischerweise klar zentrenrelevant, u.a. aufgrund

schuhe u.ad.) der Verbundwirkung mit anderen Sortimenten (= strate-
gische Bedeutung fur die Innenstadt)

47.64.1 Fahrrader, Fahrrad- Ist in Bad Saulgau mit mehreren Anbietern in der Innen-

teile und -zubehor stadt vertreten und daher tatséchlich zentrenrelevant

47.65 Spielwaren und ist z. Bsp. durch den Anbieter Spielwaren Scheck und

Bastelbedarf (ohne | Kaufhaus Linder in der Innenstadt vertreten und damit

Spielkonsolen und | tatsachlich zentrenrelevant

Software)

47.71 Bekleidung ist durch eine Vielzahl von Anbietern (z. Bsp. Marco,
Oberem, Voégele) tatsachlich zentrenrelevant, ist auch
grundsatzlich klar innenstadtprdgend und daher von
strategischer Bedeutung fur eine Innenstadt, auch in Bad
Saulgau

47.72.1 Schuhe ist z.B. durch Anbieter Reno, Schuhe Asimi oder Schuh-

haus Zembrod vertreten und tatsachlich zentrenrelevant,
auch grundsatzlich klar innenstadtpragend und daher
von strategischer Bedeutung fir eine Innenstadt
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Sortiment Begriindung auf der Basis speziell der Situation in Bad
Saulgau

47.72.2 Lederwaren und aktuell bei mehreren Anbietern als Randsortiment vor-

Reisegepéack handen z.B. Reno, Hummler. Ist aufgrund der Sorti-
mentseigenschaften aber auch typischerweise Klar
zentrenrelevant, u.a. aufgrund der Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten (= strategische Bedeutung fur die
Innenstadt)

47.74 medizinische  und ist z. Bsp. durch Feine Sanitatshaus oder Sanitatshaus
orthopadische Arti- Trapp in der Innenstadt vertreten und damit tatsachlich
kel zentrenrelevant

47.75 kosmetische Er- | ist z. Bsp. durch die Anbieter Drogerie Miller und die
zeugnisse und Kor- Parfumerie Manter in der Innenstadt vertreten und damit
perpflegemittel tatséchlich zentrenrelevant, als Frequenzbringer fur die

Innenstadt auch von strategischer Bedeutung (daher in
Bad Saulgau nicht Einstufung als nahversorgungsrele-
vant, sondern als zentrenrelevant)

aus Blumen ist durch die Anbieter florales oder Blumenbinderei in der

47.76.1 Innenstadt  vertreten  und  damit tatsachlich

zentrenrelevant

aus Kleinteiliger zoologi- Ist durch den Anbieter Zootreff in der Innenstadt vorhan-

47.76.2 gcher Bedarf den und damit tatsachlich zentrenrelevant

ar.ri Uhren und Schmuck ist z. Bsp. durch die Anbieter bollmannhaus und Gold-

schmiede Behrens in der Innenstadt vertreten und damit
tatséchlich zentrenrelevant

47.78.1 Augenoptiker ist durch mehrere Anbieter (z. Bsp. Fielmann, prooptik,

Hess) in der Innenstadt vertreten und damit tatséachlich
zentrenrelevant

47.78.2 Foto- und optische Durch Anbieter Foto Mielke tatséchlich in der Innenstadt
Erzeugnisse vorhanden und somit zentrenrelevant

47.78.3 Kunstgegenstande, ist durch mehrere Anbieter vor allem aus dem Bereich
Bilder, kunstgewerb- | Geschenkartikel in der Innenstadt vertreten, aber auch
liche Erzeugnisse, die nicht vertretenen Sortimentsbestandteile werden Ub-
Briefmarken, Mun- licherweise als zentrenrelevant eingestuft
zen und Geschenk-
artikel

47.79.2 Antiquariate  (Ein- ist in der Innenstadt durch ein Antiquariat vertreten, wird
zelhandel mit ge- | auch ublicherweise als zentrenrelevant eingestuft, ist

brauchten Bichern)

aufgrund der Sortimentseigenschaften aber auch typi-
scherweise klar zentrenrelevant, u.a. aufgrund der Ver-
bundwirkung mit anderen Sortimenten (= strategische
Bedeutung fir die Innenstadt)
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Sortiment Begriindung auf der Basis speziell der Situation in
Bad Saulgau
23843 GroR3gerate der | durch den Anbieter Elektor Buck zwar faktisch

Unterhaltungselektro-
nik

zentrenrelevant in Bad Saulgau, allerdings klar un-
typisch fir Innenstadte aufgrund der Notwendigkeit
zur Andienung fur Kunden mit dem Auto (s. Sperrige
Artikel wie Fernseher und daher als nicht
zentrenrelevant eingestuft)

aus Matratzen ist beispielsweise durch die Anbieter Betten Wei-

47.51 Renrieder, Matratzen Concord und Danisches Bet-
tenlager auf3erhalb der Innenstadt vertreten, Stand-
ortanforderungen dieser Warengruppe entsprechen
in etwa den Anforderungen der Bereiche Bau- und
Heimwerkerbedarf und Mobel - daher nicht
zentrenrelevant (wie auch typischerweise)

47.52.1 Metall- und Kunst- tatsachlich nicht zentrenrelevant in Bad Saulgau,
stoffwaren (Metall- Standortanforderungen in Innenstadtlage schwer
kurzwaren und Klein- abzudecken (s. bspw. Andienung / Erreichbarkeit —
eisenwaren, Bauele- Rasenmaher) bzw. angesichts des Flachenangebo-
mente, Werkzeuge, tes nicht interessant
Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- | tatsdchlich nicht zentrenrelevant in Bad Saulgau,
und Heimwerkerbe- Standortanforderungen nicht in Innenstadtlage ab-
darf zudecken bzw. angesichts des Flachenangebotes

nicht interessant

aus Teppiche, Tapeten | tatsachlich nicht zentrenrelevant in Bad Saulgau,

47.53 und FuRbodenbelage | Standortanforderungen dieser Warengruppe ent-

sprechen aber in etwa den Anforderungen der Be-

reiche Bau- und Heimwerkerbedarf und Mébel — da-

her nicht zentrenrelevant (wie auch typischerweise)
aus Elektrische Haus- | durch den Anbieter Buck zumindest im Bereich

47.54 haltsgerate (GroRge- | ,WeiRe Ware* (d.h. Waschmaschinen, Geschirrspii-
réate) ler u.a.) tatsachlich in der Innenstadt von Bad Saul-

gau vorhanden, Standortanforderungen sind typi-
scherweise aber nicht in Innenstadtlage abzudecken
bzw. angesichts des Flachenangebotes nicht inte-
ressant, daher als nicht zentrenrelevant eingestuft

47.59.1 Wohnmobel tatsachlich nicht zentrenrelevant in Bad Saulgau,

Standortanforderungen dieser Warengruppe ent-
sprechen aber in etwa den Anforderungen des Be-
reichs Bau- und Heimwerkerbedarf — daher nicht
zentrenrelevant (wie auch typischerweise)
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Sortiment

Begriindung auf der Basis speziell der Situation in
Bad Saulgau

aus
47.59.9

GroRRe oder sperrige

Haushaltsgegen-
stande (Lampen
und Leuchten,

Sicherheitssysteme
mit Verriegelungen
und Tresoren, gro-
Bere Einrichtungs-
gegenstande)

Haushaltsgerdate werden Ublicherweise zwar als
zentrenrelevant eingestuft, jedoch sind der Flachen-
bedarf bzw. die Standortanforderungen fir einen
Teil des Sortiments nicht in Innenstadtlage abzude-
cken, daher dieser Teilbereich der Warengruppe /
des Sortiments nicht zentrenrelevant

aus
47.64.2

GroRRe und sperrige
Sport- und Camping-
artikel (z. Bsp. Home-
trainer, Boote, Zelte)

aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-
lungsflachen und der Transportproblematik (sperrige
Guter) nur noch in Ausnahmeféllen in der Innenstadt
angesiedelt, in Bad Saulgau jedoch nur begrenzt bei
den innerstadtischen Anbietern, daher nicht
zentrenrelevant

aus
47.76.1

Pflanzen, Sé&mereien
und Diingemittel

aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-
lungsflachen und der Transportproblematik (sperrige
Guter) nur noch in Ausnahmefallen in der Innenstadt
angesiedelt, in Bad Saulgau jedoch nicht mehr (der
grof3e Anbieter toom befinden sich in nicht integrier-
ter Lage), daher nicht zentrenrelevant

aus
47.76.2

sperriger zoologi-
scher Bedarf (Grof3-
kafige, Katzenbaume
u.a.)

aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-
lungsflachen und der Transportproblematik nur noch
in Ausnahmefallen in der Innenstadt angesiedelt, in
Bad Saulgau z.T. noch in der Innenstadt, wegen
Flachenbedarf aber nicht zentrenrelevant

47.79.1

Antiquitaten und anti-
ke Teppiche

umfasst hauptsachlich Waren wie Mobel, weitere
sperrige Einrichtungsgegenstande wie Spiegel usw.,
aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstel-
lungsflachen und der Transportproblematik (sperrige
Gauter), hier auch wenig Verbundwirkung mit ande-
ren Sortimenten
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1.

AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

Im Rahmen der Verlagerung des bestehenden Kaufland-Marktes wurde von der

BrennerPlan GmbH am 11. Februar 2016 ein Verkehrsgutachten (,,Verkehrsgutachten
zum Linksabbiegestreifen in der PlatzstralRe”) erstellt. Dort wurde zur Anbindung des
neuen Kauflands und die Notwendigkeit eines Linksabbiegestreifens in der Platzstra-

Re gepruft.

Das Verkehrsgutachten wurde nun aktualisiert, da zur Anbindung des Kauflands nun

ein Kreisverkehr mit einem AuRendurchmesser von 36 m vorgesehen ist.

Die Verkehrserzeugung und —verteilung des ersten Gutachtens wurden Gbernommen
und anschlieBend die Leistungsfahigkeit gemaR dem ,Handbuch fiir die Bemessung

von StralRenverkehrsanlagen” liberprift und bewertet.
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2.

Anl. 1.1-1.9

VERKEHRSERZEUGUNG

Die Verkehrserzeugung des neuen Kaufland-Standortes ist in den Anlagen 1.1 -1.9

dargestellt.

Sie besteht aus der Verkehrserzeugung fiir das Kauflands als Einzelhandelseinrich-
tung mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.517 m? und verschiedenen Konzessionaren

(z.B. Backer, Metzger, Friseur, etc.) mit einer Verkaufsflache von ca. 456 m2.

Anzahl Kunden und Beschéftigte

Uber die Anzahl von Kunden / m? Verkaufsfliche wird die Anzahl der téglichen Kun-
den abgeschatzt. Die Spannweiten sind in der Anlage 1.1 dargestellt. In der Summe

werden taglich zwischen 2.806 und 3.566 Kunden durch das Kaufland ,,angezogen®”.

Die Anzahl der Beschéftigten wird Giber die Verkaufsflache / Beschaftigen abge-
schatzt. Die Spannweiten sind in der Anlage 1.1 dargestellt. In der Summe werden

taglich ca. 85 Beschaftigte im Kaufland beschaftigt.

Abschitzung des Verkehrsaufkommens

Jeder Kunde macht einen Hin- und einen Riickweg. Der MIV-Anteil liegt zwischen 85
und 95 %. Der angenommene Pkw-Besetzungsgrad liegt bei 1,3 Personen je Pkw. Da-
raus ergeben sich zwischen 3.662 und 5.408 tagliche Pkw-Fahrten, die durch die Kun-

den des Kauflands induziert werden.

Bei den Beschaftigten geht man von 2,5 Wegen / Beschéftigten aus. Der MIV-Anteil
liegt bei ca. 85 % und der Pkw-Besetzungsgrad liegt bei ca. 1,1 Personen / Pkw. Dar-
aus ergeben sich taglich ca. 164 Pkw-Fahrten, die durch die Beschaftigten des Kauf-

lands induziert werden (siehe Anlage 1.3).

Die Anzahl der taglichen Lkw-Fahrten wird in der Anlage 1.4 abgeschatzt. Es werden

taglich zwischen 17 und 25 Lkw-Fahrten durch das Kaufland induziert.

Zusatzlich werden Verbund- und Mitnahmeeffekte berlicksichtigt (siehe Anlage 1.4).

Verbundeffekt:

Das Aufsuchen mehrerer Nutzungen durch dieselbe Person (,, Wegekopplung“) an ei-

nem Standort, der mehrere Nutzungen aufweist.
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Mitnahmeeffekt:

Das Aufsuchen von Nutzungen und Erledigen von Aktivitaten unterwegs, d.h. im Ide-
alfall gleichsam ,,auf dem Weg" zu einem anderen Ziel, ohne das zuséatzliche Wege

entstehen.

In der Summe bleiben nach der Berlicksichtigung dieser Effekte zwischen 4.276 und

5.969 taglich induzierte Pkw-Fahrten (siehe Anlage 1.5).

Das Verkehrsaufkommen wird immer den Tag zeitlich verteilt. In den Anlagen 1.8 und
1.9 ist die zeitliche Verteilung des Verkehrsaufkommens dargestellt. Fir die anschlie-
Rende Leistungsfahigkeitsberechnung wird das Verkehrsaufkommen zur Spitzen-

stunde bendtigt.

3. VERKEHRSVERTEILUNG UND LEISTUNGSFAHIGKEIT

Im Rahmen der Bearbeitung des Generalverkehrsplans fir die Stadt Bad Saulgau

wurden am Dienstag den 06.10.2015 Verkehrszahlungen in der gesamten Stadt

durchgefihrt.
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Abbildung 1: Lage der Zihlstellen
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In der Abbildung 1 ist die Lage der Zahlstellen dargestellt. Am KP14 wurde eine Kno-

tenpunktzdhlung und am QS4 eine Querschnittszahlung durchgefiihrt.

In der Anlage 2.1 ist die Knotenstrombelastung mit dem Verkehrsaufkommen des Be-
stands dargestellt. Dort ist der geplante Kreisverkehr ohne zusatzliches Verkehrsauf-
kommen dargestellt. Die neue Zu- und Abfahrt zum Kaufland mit 0 Pkw / Stunde be-
lastet, da es diese im Bestand noch nicht vorhanden ist. Die verkehrliche Spitzen-
stunde liegt zwischen 17:00 Uhr und 18:00 Uhr. Der StralRenquerschnitt ist zur Spit-

zenstunde mit ca. 727 Kfz / h belastet.

In der Anlage 2.2 ist die Knotenstrombelastung des Planfalls dargestellt. Dort ist der
Kreisverkehr, so wie er in den Planunterlagen dargestellt ist, ibernommen und das
neu induzierte Verkehrsaufkommen beriicksichtigt. Das Zielverkehrsaufkommen liegt
zur Spitzenstunde bei ca. 218 Kfz / h und das Quellverkehrsaufkommen bei ca. 204

Kfz / h.

Fir die raumliche Verkehrsaufteilung wird angenommen, dass 50 % des neu induzier-
ten Verkehrs aus und in Richtung stadteinwarts und die Gibrigen 50 % in und aus Rich-
tung stadtauswarts fahren. Die Verteilung basiert auf der Annahme, dass sich die zu-

kiinftigen Verkehr ahnlich verteilen wie die Zahlwerte im Bestand.

Leistungsfahigkeitsiiberpriifung der Einmiindung

Zur Bewertung der Qualitat des Verkehrsablaufs an signalisierten und unsignalisier-
ten Knotenpunkten werden die Qualitatsstufen nach HBS 2015 verwendet. Als Krite-
rium zur Unterscheidung der Qualitatsstufen wird die mittlere Wartezeit herangezo-
gen. Dadurch wird die Abhangigkeit der Wartezeiten in der Nebenrichtung von den

Verkehrsstarken in der Hauptrichtung abgebildet.

Fir unsignalisierte Knotenpunkte bedeuten die einzelnen Stufen:

Stufe A: Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den

Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

Stufe B: Die Abflussmoglichkeiten der wartepflichtigen Verkehrsstrome wer-
den vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei entstehen-

den Wartezeiten sind gering.
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Stufe C:

Stufe D:

Stufe E:

Stufe F:

Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen miissen auf eine
merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten.
Die Wartezeiten sind spirbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der je-
doch weder hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch bezlig-

lich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachtigung darstellt.

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen muss
Haltevorgange, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen.
Flr einzelne Verkehrsteilnehmer kdnnen die Wartezeiten hohe Wer-
te annahmen. Auch wenn sich vorriibergehend ein merklicher Stau in
einem Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder zurlick. Der

Verkehrszustand ist noch stabil.

Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht
mehr abbauen. Die Wartezeiten nehmen sehr grofRe und dabei stark
streuende Werte an. Geringfiigige Verschlechterungen der Einfluss-
groRen kénnen zum Verkehrszusammenbruch (d. h. standig zuneh-

mende Stauldange) fihren. Die Kapazitat wird erreicht.

Die Anzahl der Verkehrsteilnehmer, die in einem Verkehrsstrom dem
Knotenpunkt je Zeiteinheit zuflieRen, ist Gber eine Stunde groRer als
die Kapazitat flr diesen Verkehrsstrom. Es bilden sich lange, stiandig
wachsende Staus mit besonders hohen Wartezeiten. Diese Situation
I0st sich erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstarken im

zuflieRenden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt ist liberlastet.

Zusammenfassend ist die Einteilung der Qualitatsstufen nach dem HBS in Abhdngig-

keit von der Wartezeit in der Tabelle 1 zusammengefasst.
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Zulassige
mittlere Wartezeit t,, [s/Fz]
Qualititsstufe  Unsignalisierter Lichtsignalanlage Beurteilung
(Qsv) Knotenpunkt (nicht koordinierte
Zufahrt) _
A <10 <20 Sehr gut
B <20 <35 Gut
C <30 <50 Befriedigend
D <45 <70 Ausreichend
E > 45 > 70 Mangelhaft /
Kapazitat
. 3 . Ungenlgend /
Uberlastung

Tabelle 1: Qualitatsstufen nach HBS 2015

Kreisverkehr ohne Verkehrsaufkommen des Kauflands

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsiiberprifung sind im Anhang 1 dargestellt. Die
4 Zufahrten werden alle mit der Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV) A bewer-
tet. Somit wird der Knotenpunkt insgesamt mit der QSV A bewertet und ist somit un-

eingeschrankt leistungsfahig.

Kreisverkehr mit Verkehrsaufkommen des Kauflands

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung mit dem Prognostizierten Ver-

kehrsaufkommen im Planfall sind in Anhang 2 dargestellt.

Im Planfall werden alle 4 Zufahrten mit der QSV A bewertet. Somit ist der Kreisver-

kehr im Planfall uneingeschrankt Leistungsfahig.

Kreisverkehr mit Worst-Case-Szenario

Die Zufahrt 3 wird fiir eine spatere ErschlieRung weiterer Gebiete mit geplant und er-
richtet. FUr einen Test der Leistungsfahigkeit unter Belastung der Zufahrt 3 wurde das
Verkehrsaufkommen des Planfalls mit einer zusatzlichen Verkehrsbelastung der Zu-

fahrt 3 Gberprift. Hier wurden fir Testzwecke 200 einfahrende und 200 ausfahrende

Fahrzeuge zur Spitzenstunde angenommen.

Zusatzlich wurde das prognostizierte Verkehrsaufkommen um weitere 10 % erhoht

und zusatzlich an allen 4 Zufahrten 50 querende FuBganger angenommen.
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Auch in diesem Fall werden alle 4 Zufahrten sowie der gesamte Knotenpunkt mit der

QSV A bewertet.

Abbildung 2: Neu geplanter Kreisverkehr in der PlanstraBe

Die Lage des neuen Kreisverkehrs ist in der Abbildung 2 dargestellt. Die Leistungsfa-
higkeitsliberprifung hat ergeben, dass der geplante Kreisverkehr im Planfall mit der
QSV A bewertet wird und somit zur verkehrlichen Spitzenstunde Leistungsfahig ist.
Die Wartezeiten sind gering und somit muss aus gutachterlicher Sicht auch mit kei-
nen Rickstaus bis auf den benachbarten Kreisverkehr gerechnet werden. Selbst
wenn der Kreisverkehrsarm in Richtung Osten mit Verkehr belastet wird, wird der

Kreisverkehr mit der QSV A bewertet.
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4,

FAZIT

Der Kreisverkehr mit einem AuRendurchmesser von 36 m wird im Planfall mit der

QSV A bewertet und ist somit uneingeschrankt Leistungsfahig.

Ein fiktives Worst-Case-Szenario mit einer zusatzlichen Verkehrsbelastung der Zu-
fahrt 3 (Zufahrt in Richtung Osten) von 200 ein- und 200 ausfahrenden Kfz / h, 50
querenden FulRgdngern an allen 4 Zufahrten und einer nochmaligen Erhéhung des
gesamten Verkehrsaufkommens um 10 % ergibt eine QSV A und somit ist der Kreis-
verkehr Leistungsfahig, auch wenn sich das Verkehrsaufkommen weiter erhéhen soll-

te.

Aufgestellt
Stuttgart, den 09. Februar 2018

Mm\K M)u)(

Dipl.-Ing. Malte Novak

Prokurist
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Verkehrsgutachten Kreisverkehr Anzahl Kunden und Beschaftigten
in der PlatzstraBe

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

3.3.2 Abschéatzung der Kunden-/Besucheranzahl tGber die Verkaufsflache

Gebiet Nutzung VKFE Kunden/ Kunden
in gm gm VKF
K/VKF
Min Max Min Max
Kaufland 4.517 0,50 0,65 2.259 2.936
Konzessionare 163,48 2,00 2,50 327 409
Konzessionare 50,40 0,50 0,50 25 25
Konzessionare 51 0,50 0,50 25 25
Konzessionére 191 0,89 0,89 170 170
Summe 4.973 2.806 3.566

3.3.2 Abschéatzung der Beschéftigtenanzahl Uber die Verkaufsflache

Gebiet Nutzung VKF VKF/ ‘ Beschaftigte
in gm Beschaftigte
VKF/B ‘
Max Min Min Max
Kaufland 4.517 65 65 70 70
Konzessionare 163 25 25 7 7
Konzessionare 50 25 25 2 2
Konzessionare 51 30 30 2 2
Konzessionére 191 40 40 5 5
Summe 4.973 85 85

Projektnummer: 0138  Bearbeiter: Maxim Khammudekh
Datum: 06.02.2018 Pfad: T:\_1_laufende_Projekte\0138...\Corel\Verkehraufkommen.cdr Bren nerPlan G m b H Stuttga rt
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Verkehrsgutachten Kreisverkehr Anzahl Kunden und Beschaftigten
in der PlatzstraBe

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

Zusammenstellung der Ergebnisse fiir die Kunden-/Besucheranzahl

Gebiet Nutzung Kunden Kunden Kunden Kunden Kunden

Abschétzung tber Abschétzung Uber | Abschédtzung Uber | Abschatzung Gber | Gewéhlte Anzahl fir
Bruttogeschossflache Verkaufsflache Jahresumsatz Analogieschluss | Verkehrsabschétzung

Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 2.259 2.936 2.300 2.900
Konzessionare 327 409 300 550
Konzessionare 25 25 25 25
Konzessionare 25 25 25 25
Konzessionare 170 170 150 200
Summe 2.806 3.566 2.800 3.700

Zusammenstellung der Ergebnisse fiir die Beschaftigtenanzahl

Gebiet Nutzung Beschéftigte Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte Beschaftigte

Abschétzung tber Abschétzung Uber | Abschédtzung Uber | Abschatzung Gber | Gewéhlte Anzahl fir |
Bruttogeschossflache Verkaufsflache | Anteil VKF an BGF | Analogieschluss | Verkehrsabschatzung

Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 70 70 70 70
Konzessionére 7 7 7 7
Konzessionare 2 2 2 2
Konzessionare 2 2 2 2
Konzessionare 5 5 5 5
Summe 85 85 85 85

Anl. 1.2
Projektnummer: 0138  Bearbeiter: Maxim Khammudekh

Datum: 06.02.2018 Pfad: T:\_1_laufende_Projekte\0138...\Corel\Verkehraufkommen.cdr BrennerPlan Gm bH Stuttga rt



Kaufland Vertrieb 84 GmbH & Co.KG Verkehrsaufkommen

Verkehrsgutachten Kreisverkehr Kunden und Beschaftigten Verkehre
in der PlatzstraBe

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

Einzelhandelseinrichtungen: Abschatzung des Verkehrsaufkommens

Kundenverkehr:
Nachfolgend wird die im Arbeitsblatt "Schliisselgréen” in der Tabelle am Schluss im fett umrahmten Teil gewéhlte Kundenanzahl verwendet.

Gebiet Nutzung Kunden Wege/Werktag MIV-Anteil Pkw- Pkw-Fahrten/
Besetzung Werktag
2,0
Wege/K/d in % Pers./Pkw

Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 2.300 2.900 4.600 5.800 85 95 1,3 3.008| 4.238
Konzessionare 300 550 600 1.100 85 95 1,3 392 804
Konzessionire 25 25 50 50 85 95 1,3 33 37
Konzessionére 25 25 50 50 85 95 ,3 33 37
Konzessionire 150 200 300 400 85 95 1,3 196 292
Summe 2.800 3.700 5.600 7.400 3.662| 5.408

Beschaftigtenverkehr:

Nachfolgend wird die im Arbeitsblatt "Schliisselgréen” in der Tabelle am Schluss im fett umrahmten Teil gewéhlte Beschaftigtenanzahl verwendet.

Gebiet Nutzung Beschaftigte Anwe- Wege/ Wege/Werktag MIV-Anteil Pkw-Fahrten/
senheit Beschéftigtem/d Werktag
1,1
in % Wege/B/d in % Pers./Pkw

Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 70 701 100 2,5 2,5 175 175 85 85 135 135
Konzessionare 7 7 100 2,5 2,5 16 16 85 85 13 13
Konzessionire 2 2 100 2,5 2,5 5 5 85 85 4 4
Konzessionare 2 2 100 2,5 2,5 4 4 85 85 3 3
Konzessionire 5 5 100 2,5 2,5 12 12 85 85 9 9
Summe 85 85 213 213 164 164

Projektnummer: 0138  Bearbeiter: Maxim Khammudekh
Datum: 06.02.2018 Pfad: T:\_1_laufende_Projekte\0138...\Corel\Verkehraufkommen.cdr Bren nerPlan G m b H Stuttga rt
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Verkehrsaufkommen

Verkehrsgutachten Kreisverkehr

in der Platzstraf3e

Programm Ver_Bau

Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung

Guter- und Gesamtverkehr ohne Beriicksichtigung von Konkurrenz-/Verbund-/Mitnahmeeffekten
Hinweis: Es sind entweder die VKF oder die BGF und die zugehdérigen spezifischen Werte einzugeben!

Gebiet Nutzung Flache Lkw-Fahrten/ Lkw- Lkw-Fahrten/
in gm 100 gm Flache Anteil Werktag
VKF Lkw-F/VKF/d
BGF Lkw-F/BGF/d in %
Min Max Min Max
Kaufland 4,517 0,33 0,50 100 15 23
Konzessionére 163 0,33 0,50 100 1 1
Konzessionare 50 0,33 0,50 100
Konzessionére 51 0,33 0,50 100
Konzessionére 191 0,33 0,50 100 1 1
Summe 4,973 17 25

Guter- und Gesamtverkehr bei Berlicksichtigung von Konkurrenz-/Verbund-/Mitnahmeeffekten

Guter- und Gesamtverkehr

© Dr. Bosserhoff

Kfz-Fahrten/

Werktag
Min Max
3.158| 4.396
406 818
37 41
36 40
206 302
3.843| 5.597

Kfz-Fahrten/

Neu induzierte

Gebiet Nutzung Flache Anteil Anteil Anteil Pkw-Fahrten/ Lkw-Fahrten/
in gm  Konkurrenzt Verbund- [Mithahme- Werktag Werktag
VKF effekt effekt effekt
BGF in % in % in %
Min Max Min Max
Kaufland 4,517 0 10 30 2.842 3.949 15 23
Konzessionére 163 0 50 30 209 415 1 1
Konzessionare 50 0 50 30 21 23
Konzessionére 51 0 50 30 20 22
Konzessionare 191 0 50 30 107 155 1 1
Summe 4,973 3198 4563 17 25

Werktag Kfz-Fahrten/
Werktag
Min Max Min Max
2.857| 3.972 2.045| 2.828
210 416 151 295
21 23 16 17
20 22 15 16
108 156 79 112
3.215] 4.588 2.305| 3.268
Anl. 1.4

Projektnummer: 0138  Bearbeiter: Maxim Khammudekh

Datum: 06.02.2018

Pfad: T:\_1_laufende_Projekte\0138...\Corel\Verkehraufkommen.cdr

BrennerPlan GmbH Stuttgart
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Verkehrsgutachten Kreisverkehr Kfz-Verkehr (ohne Berlicksichtigung von Mithahmeeffekten)
in der PlatzstraBe

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

Einzelhandelseinrichtungen: Kfz-Verkehr (ohne Berlicksichtigung von Mithahmeeffekten)

Tagesbelastungen im Kfz-Verkehr: Gebietsbezogener Verkehr [Fahrten mit Pkw/Lkw/Kfz]: Fahrzeuge/24h*Gesamtquerschnitt
Quell-/Zielverkehr der Einrichtung

Gebiet Nutzung Einzelhandelsnutzung
Kunden-Verkehr  [Beschaftigten-Verkehr Guter-Verkehr Gesamtverkehr
Pkw-Fahrten Pkw-Fahrten Lkw-Fahrten Kfz-Fahrten

Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 2.707 3.814 135 135 15 23 2.857 3.972
Konzessionare 196 402 13 13 1 1 210 416
Konzessionére 17 19 4 4 21 23
Konzessionére 17 19 3 3 20 22
Konzessionare 98 146 9 9 1 1 108 156
Summe 3.034 4,399 164 164 17 25 3.215 4.588

Projektnummer: 0138  Bearbeiter: Maxim Khammudekh
Datum: 06.02.2018 Pfad: T:\_1_laufende_Projekte\0138...\Corel\Verkehraufkommen.cdr Bren nerPlan G m b H Stuttga rt
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Verkehrsgutachten Kreisverkehr Kfz-Verkehr (ohne Binnenverkehr)
in der PlatzstraBe

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

Binnenverkehrs-Anteile im Kfz-Verkehr (Anteile der Fahrten mit Quelle und Ziel im Plangebiet):
Hinweis: Binnenverkehr tritt auf, wenn die Einrichtung in einem Gebiet mit zusatzlichen Nutzungen liegt, fir die ebenfalls der Verkehr abzuschétzen ist.

Gebiet Nutzung Einzelhandelsnutzung
Kunden-Verkehr [Beschéftigten-Verkehr Guter-Verkehr
Anteil Binnen-V. Anteil Binnen-V. Anteil Binnen-V.
in % in % in %
Kaufland 0 0 0
Konzessionére 0 0 0
Konzessionére 0 0 0
Konzessionére 0 0 0
Konzessionare 0 0 0

Tagesbelastungen im Kfz-Verkehr: Quell-/Zielverkehr [Fahrten mit Pkw/Lkw/Kfz]: Fahrzeuge/24h*Gesamtquerschnitt
ohne Binnenverkehr (d.h. Fahrten mit Quelle und Ziel im Plangebiet)

Gebiet Nutzung Einzelhandelsnutzung
Kunden-Verkehr Beschéftigten-Verkehr Guter-Verkehr Gesamtverkehr
Pkw-Fahrten Pkw-Fahrten Lkw-Fahrten Kfz-Fahrten

Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 2.707 3.814 135 135 15 23 2.857 3.972
Konzessionire 196 402 13 13 1 1 210 416
Konzessionére 17 19 4 4 21 23
Konzessionére 17 19 3 3 20 22
Konzessionére 98 146 9 9 1 1 108 156
Summe 3.035 4.400 164 164 17 25 3.216 4,589

Projektnummer: 0138  Bearbeiter: Maxim Khammudekh
Datum: 06.02.2018 Pfad: T:\_1_laufende_Projekte\0138...\Corel\Verkehraufkommen.cdr Bren nerPlan G m b H Stuttga rt



Kaufland Vertrieb 84 GmbH & Co.KG

Verkehrsaufkommen

Verkehrsgutachten Kreisverkehr

in der PlatzstraB3e

Programm Ver_Bau

Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung

Kfz-Verkehr (Richtungsbezogene)

© Dr. Bosserhoff

Richtungsbezogene Kfz-Tagesbelastungen im Quell-/Zielverkehr [Pkw/Lkw/Kfz]: Fahrzeuge/24h*Richtung

Gebiet Nutzung Einzelhandelsnutzung
Kunden-Verkehr  [Beschaftigten-Verkehr Guter-Verkehr Quell-/Zielverkehr
Pkw Pkw Lkw Kfz
Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 1.354 1.907 68 68 8 12 1.430 1.987
Konzessionére 98 201 7 7 1 1 106 209
Konzessionére 9 10 2 2 11 12
Konzessionire 9 10 2 2 11 12
Konzessionére 49 73 5 5 1 1 55 79
Summe 1.519 2.201 84 84 10 14 1.613 2.299
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[Summe | 1.860 84 12 1.956

Richtungsbezogene Kfz-Tagesbelastungen im Quell-/Zielverkehr [Pkw-Einheiten]: Pkw-Einheiten/24h*Richtung

Gebiet Nutzung Einzelhandelsnutzung
Kunden-Verkehr  [Beschaftigten-Verkehr Guter-Verkehr Quell-/Zielverkehr
Pkw-E Pkw-E Pkw-E Pkw-E
Min Max Min Max Min Max Min Max
Kaufland 1.354 1.907 68 68 16 24 1.438 1.999
Konzessionire 98 201 7 7 2 2 107 210
Konzessionire 9 10 2 2 11 12
Konzessionire 9 10 2 2 11 12
Konzessionére 49 73 5 5 2 2 56 80
Summe 1.519 2.201 84 84 20 28 1.623 2.313
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[Summe | 1.860 84 24 1.968

Anl. 1.7
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Kaufland Vertrieb 84 GmbH & Co.KG

Verkehrsgutachten Kreisverkehr
in der PlatzstraBBe

Richtungsbezogene Kfz-Stundenbelastungen im Quellverkehr

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

Einzelhandelseinrichtungen: Richtungsbezogene Kfz-Stundenbelastungen im Quellverkehr [Fahrzeuge/h*Richtung]

| Bezugswert: | Mittelwert des téglichen Quellverkehrs der Summe aller Einrichtungen in Kfz |
Stunde Einzelhandelsnutzung: Ganglinien fiir neue Offnungszeiten Einzelhandelsnutzung: Ganglinien fir alte Offnungszeiten | Gesamt-| Stunde
Kunden-Verkehr Beschéftigten-V. Guter-Verkehr Kunden-Verkehr | Beschétftigten-V. Guter-Verkehr Verkehr
Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert
1.860 84 12 0 0 0 1.956
Anteil Pkw Anteil Pkw Anteil Lkw Anteil Pkw Anteil Pkw Anteil Lkw Kfz
00-01 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0| 00-01
01-02 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0] 01-02
02-03 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0] 02-03
03-04 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0| 03-04
04-05 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0| 04-05
05-06 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0] 05-06
06-07 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0| 06-07
07-08 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,64 0 0 0 0] 07-08
08-09 3,50 65 0,00 0 0,00 0 2,89 0 0 0 65| 08-09
09-10 5,40 100 0,00 0 50,00 6 8,55 0 0 0 106| 09-10
10-11 7,60 141 0,00 0 0,00 0 9,31 0 0 0 141 10-11
11-12 8,60 160 10,00 8 0,00 0 10,94 0 0 0 168 11-12
12-13 8,70 162 10,00 8 0,00 0 4,91 0 0 0 170 12-13
13-14 5,90 110 0,00 0 0,00 0 8,55 0 0 0 110 13-14
14-15 6,00 112 15,00 13 0,00 0 9,31 0 0 0 124 14-15
15-16 6,40 119 0,00 0 50,00 6 8,43 0 0 0 125 15-16
16-17 9,40 175 15,00 13 0,00 0 11,07 0 0 0 187 16-17
17-18 11,00 205 0,00 0 0,00 0 15,09 0 0 0 205 17-18
18-19 10,10 188 15,00 13 0,00 0 10,31 0 0 0 200 18-19
19-20 8,80 164 15,00 13 0,00 0 0,00 0 0 0 176] 19-20
20-21 5,60 104 10,00 8 0,00 0 0,00 0 0 0 13| 20-21
21-22 3,00 56 10,00 8 0,00 0 0,00 0 0 0 64| 21-22
22-23 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0] 22-23
23-24 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0] 23-24
Summe 100,00 1.860[ 100,00 84| 100,00 12| 100,00 0 0,00 0 0,00 0 1.956] Summe
Komment 205[Maximum
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Verkehrsgutachten Kreisverkehr
in der PlatzstraBBe

Richtungsbezogene Kfz-Stundenbelastungen im Zielverkehr

Programm Ver_Bau Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung © Dr. Bosserhoff

Einzelhandelseinrichtungen: Richtungsbezogene Kfz-Stundenbelastungen im Zielverkehr [Fahrzeuge/h*Richtung]

| Bezugswert: | Mittelwert des téglichen Zielverkehrs der Summe aller Einrichtungen in Kfz |
Stunde Einzelhandelsnutzung: Ganglinien fiir neue Offnungszeiten Einzelhandelsnutzung: Ganglinien fir alte Offnungszeiten | Gesamt-| Stunde
Kunden-Verkehr Beschaftigten-V. Guter-Verkehr Kunden-Verkehr | Beschaftigten-V. Guter-Verkehr Verkehr
Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert
1.860 84 12 0 0 0 1.956
Anteil Pkw Anteil Pkw Anteil Lkw Anteil Pkw Anteil Pkw Anteil Lkw Kfz
00-01 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0[ 00-01
01-02 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0f 01-02
02-03 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0f 02-03
03-04 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0 03-04
04-05 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0f 04-05
05-06 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0| 05-06
06-07 0,00 0 10,00 8 0,00 0 0,00 0 0 0 8| 06-07
07-08 2,70 50 30,00 25 0,00 0 0,98 0 0 0 75| 07-08
08-09 5,05 94 10,00 8 50,00 6 5,73 0 0 0 108| 08-09
09-10 8,65 161 0,00 0 0,00 0 8,78 0 0 0 161 09-10
10-11 8,75 163 0,00 0 0,00 0 11,46 0 0 0 163 10-11
11-12 7,35 137 10,00 8 0,00 0 9,15 0 0 0 145] 11-12
12-13 6,75 126 10,00 8 0,00 0 5,61 0 0 0 134 12-13
13-14 4,95 92 0,00 0 0,00 0 7,44 0 0 0 92| 13-14
14-15 5,55 103 10,00 8 50,00 6 8,66 0 0 0 118| 14-15
15-16 6,95 129 0,00 0 0,00 0 8,66 0 0 0 129] 15-16
16-17 10,15 189 10,00 8 0,00 0 12,32 0 0 0 197 16-17
17-18 11,70 218 0,00 0 0,00 0 13,41 0 0 0 218| 17-18
18-19 10,80 209 10,00 8 0,00 0 7,80 0 0 0 209 18-19
19-20 7,15 133 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 133] 19-20
20-21 3,20 60 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 60| 20-21
21-22 0,30 6 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 6| 21-22
22-23 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0f 22-23
23-24 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0 0| 23-24
Summe 91,00 1.693| 100,00 84| 100,00 12| 100,00 0 0,00 0 0,00 0 1.956 Summe
Komment 218|Maximum
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BrennerPlan

Knotenstrombelastung - KP 1 - PlatzstraBe / Zufahrt Kaufland

Bestand 24 - Stunden Bestand Abendspitze
Belastugszeitraum: 00:00 - 00:00 Uhr Belastugszeitraum: 00:00 - 00:00 Uhr
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BrennerPlan

Knotenstrombelastung - KP 1 - PlatzstraBe / Zufahrt Kaufland
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Beurteilung eines Kreisverkehrs, 4 Arme

>®

A4
[Z@

Knotenpunkt:

Verkehrsdaten:

Zielvorgaben:

Knotenverkehrsstarke:

KV PlatzstraBe - Bestandsverkehr

Datum: Bestandsverkehr Planung
Uhrzeit: 17:00-18:00

Mittlere Wartezeit ty = 45 s
Qualitatsstufe: A

729 Fz/h
739 Pkw-E/h

Aufschliisselung nach Fahrzeugarten:

liegt vor, ohne genaue Differenzierung des Schwerverkehrs

Kapazitaten der Zufahrten

Fahrzeuge Pkw-E / Fz Verkehrsstarke | Verkehrsstarke | Grundkapazitat | Abminderungs- Kapazitat
Zufahrt Zufahrt in der Zufahrt im Kreis faktor FuBganger
Zufahrt
Az frezi JpE zi QPE ki Gk fii Cre,i
[Fz/h] [ [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [] [Pkw-E/h]
1 1 1,000 1 396 901 1,000 901
2 337 1,012 341 0 1242 1,000 1242
3 1 1,000 1 341 946 1,000 946
4 390 1,014 396 0 1242 1,000 1242
Beurteilung der Verkehrsqualitat
Kapazitat Kapazitatsreserve mittlere Wartezeit Qualitats-
Zufahrt G Ri tw, stufe
[Fz/h] [Fz/h] [s] QSV
1 901 900 4,0 A
2 1227 890 4,0 A
3 946 945 3,8 A
4 1225 835 4,3 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV,, A
Beurteilung der Ausfahrten
Verkehrsstarke
Ausfahrt [(Pkw-E/h]
1 0 nicht ausgelastet
2 397 nicht ausgelastet
3 0 nicht ausgelastet
4 342 nicht ausgelastet




Beurteilung eines Kreisverkehrs, 4 Arme

>®

A4
[Z@

Knotenpunkt:

Verkehrsdaten:

Zielvorgaben:

Knotenverkehrsstarke:

KV PlatzstraBe - Planfall

Datum: Planfall Planung
Uhrzeit: 17:00-18:00

Mittlere Wartezeit ty = 45 s
Qualitatsstufe: A

1150 Fz/h
1160 Pkw-E/h

Aufschliisselung nach Fahrzeugarten:

liegt vor, ohne genaue Differenzierung des Schwerverkehrs

Kapazitaten der Zufahrten

Fahrzeuge Pkw-E / Fz Verkehrsstarke | Verkehrsstarke | Grundkapazitat | Abminderungs- Kapazitat
Zufahrt Zufahrt in der Zufahrt im Kreis faktor FuBganger
Zufahrt
Az frezi JpE zi QPE ki Gk fii Cre,i
[Fz/h] [ [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [] [Pkw-E/h]
1 204 1,000 204 397 900 1,000 900
2 446 1,009 450 103 1150 1,000 1150
3 1 1,000 1 552 776 1,000 776
4 499 1,011 505 110 1144 1,000 1144
Beurteilung der Verkehrsqualitat
Kapazitat Kapazitatsreserve mittlere Wartezeit Qualitats-
Zufahrt G Ri tw, stufe
[Fz/h] [Fz/h] [s] QSV
1 900 696 5,2 A
2 1139 693 5,2 A
3 776 775 4,6 A
4 1131 632 57 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV,, A
Beurteilung der Ausfahrten
Verkehrsstarke
Ausfahrt [(Pkw-E/h]
1 218 nicht ausgelastet
2 498 nicht ausgelastet
3 1 nicht ausgelastet
4 443 nicht ausgelastet




Beurteilung eines Kreisverkehrs, 4 Arme

A4
[Z@

>®

3] Verkehrsdaten:

Knotenpunkt:

Zielvorgaben:

Knotenverkehrsstarke:

KV PlatzstraBe - Fiktives Worst-Case-Szenario
Datum: Planfall Planung
Uhrzeit: 17:00-18:00

Mittlere Wartezeit ty = 45 s
Qualitatsstufe: D

1704 Fz/h
1715 Pkw-E/h

Aufschliisselung nach Fahrzeugarten:

liegt vor, ohne genaue Differenzierung des Schwerverkehrs

Kapazitaten der Zufahrten

Fahrzeuge Pkw-E / Fz Verkehrsstarke | Verkehrsstarke | Grundkapazitat | Abminderungs- Kapazitat
Zufahrt Zufahrt in der Zufahrt im Kreis faktor FuBganger
Zufahrt
Qzi frezi ApE zi QPE ki Gk fii Cre,i
[Fz/h] [ [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [] [Pkw-E/h]
1 2244 1,000 224 655 697 1,000 697
2 600,6 1,008 605 222 1046 1,000 1046
3 220 1,000 220 607 733 1,000 733
4 658,9 1,009 665 230 1039 1,000 1039
Beurteilung der Verkehrsqualitat
Kapazitat Kapazitatsreserve mittlere Wartezeit Qualitats-
Zufahrt G Ri tw, stufe
[Fz/h] [Fz/h] [s] QSV
1 697 472 7,6 A
2 1038 437 8,2 A
3 733 513 7,0 A
4 1030 371 9,6 A
erreichbare Qualitatsstufe QSV,, A
Beurteilung der Ausfahrten
Verkehrsstarke
Ausfahrt [(Pkw-E/h]
1 240 nicht ausgelastet
2 657 nicht ausgelastet
3 220 nicht ausgelastet
4 598 nicht ausgelastet
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1 EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad Saulgau
vom derzeitigen Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort ,Platzstrae“. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 3,02 ha.

AR hoof
Bernhausen Michelshof

Bondoif

BAD SAULGAU

4
" ¢ Li
SieRen
Bogenweller

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (rote Markierung), Karte ohne MaRstab (Quelle: LUBW 2015)

1.2 Gebietsbeschreibung

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Naturraum der Donau-Ablach-Platten und gehort da-
mit zur GroRlandschaft der Donau-lller-Lech-Platte. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt
zwischen 7,6 und 8,0 °C. Die jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 850 und 900 mm
(Quelle: Klimaatlas Baden-Wirttemberg 2015).

Der zentrale Teil des Plangebiets wird derzeit vom Landmaschinenhersteller Claas als Teststre-
cke genutzt (Abb. 4 bis Abb. 8). Diese wird von aufgeschutteten Erdwallen umgeben, die dicht
mit Hochstauden wie der Brennnessel (Urtica dioica) und der Kanadischen Goldrute (Solidago
canadensis) bewachsen sind. Daneben bestehen Gebisch- und Gehdlzstrukturen mittleren Al-
ters (z.B. Holunder (Sambucus nigra), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Weiden (Salix
spec.) und Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)). Auf der Teststrecke und an ihren Réandern be-
finden sich offene Kiesbereiche. Westlich schliefdt an die Teststrecke eine intensiv genutzte Fett-
wiese an (Abb. 9), im Siiden und Osten bestehen Ackerflachen. Entlang der Platzstralie verlauft
eine Baumreihe (Abb. 10). Stidwestlich des Plangebiets befinden sich mehrere lineare nach § 30
BNatSchG geschltzte Biotope (Abb. 3).
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hut iets-
Nr. | Schutzgebiete Schutzgebiets Name
nummer
. . Lange bahnlinienbegleitende He-
1 Geschltztes Biotop § 30 BNatSchG 179234370339 cke stidlich Stadt Saulgau
2 | Geschiitztes Biotop § 30 BNatSchG | 179234370281 g?jggﬁke an der Bahn sidostlich
3 Geschiitztes Biotop § 30 BNatSchG 179234370280 Haselhecke siidostlich Saulgau

24.11.2015

Eiotop
Cffentandkartierung
] waldbictopkartierung

Maturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

W Vogelschutzgebiet

] 50 100m
[

Grundiage:

- Réumiiches Infarmations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

-Amtiiche Geobasisdaten © LGL.
wawwiglow.de. Az 2851.8-119

Abbildung 2: Luftbild des Plangebiets (roter Kreis) mit Darstellung der Schutzgebiete im Umkreis

(Quelle LUBW 11/2015)
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Bad Saulgau

1.3 Bestandsbilder

Abbildung 3: Teststrecke mit temporar wasserfiihrenden Vertiefungen

Abbildung 4: Brennnesselfluren entlang des aufgeschitteten Walls an der Teststrecke
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Abbildung 6: Gehdlzstrukturen im Zentrum der Teststrecke, Hochstauden auf den Erdwallen
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Abbildung 7: Ausbreitung der Kanadischen Goldrute

Abbildung 8: Blick von Westen auf die Teststrecke und die angrenzenden, intensiv genutzten Griinlandflachen
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Abbildung 9: Baumreihe und Griinstreifen entlang der Platzstral3e (6stliche Geltungsbereichsgrenze)

1.4 Rechtlicher Hintergrund
Allgemeiner Artenschutz

Alle wild lebenden Tiere und Pflanzen unterliegen in Deutschland nach § 39 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) dem allgemeinen Schutz. Es ist unter anderem verboten, wild lebende Pflan-
zen- und Tierarten ohne vernlnftigen Grund ihrem Standort zu entnehmen, sie zu schadigen, zu
fangen, zu téten oder ihre Lebensstatten ohne verniinftigen Grund zu beeintrachtigen oder zu
zerstdren.

Besonderer Artenschutz

Laut § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, besonders geschutzte Arten der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen, zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu bescha-
digen oder zu zerstoéren. Zusatzlich gilt fir streng geschitzte Arten sowie fur die europaischen
Vogelarten das Verbot, sie wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-,
und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung bedeutet hierbei, dass sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Besonders geschiitzt sind:

e Arten der Anhange A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97
e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
e Alle ,europaischen Vogelarten“ im Sinne des Art. 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie

e Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesnaturschutzverordnung
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Daruber hinaus streng geschutzt sind:

¢ Arten des Anhang A der EG-Artenschutzverordnung 338/97
e Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

e Arten der Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung

Grundsatzlich gilt hierbei, dass die streng geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders ge-
schatzten Arten sind.

Die Artenschutzvorschriften nach Art. 12 ff. der FFH-RL greifen auch unabhangig davon, ob sich
das Vorkommen in einem Natura 2000 Schutzgebiet befindet oder nicht. Neben anderen Schutz-
vorschriften verbietet Art. 12 FFH-RL unter Punkt a) den absichtlichen Fang und die absichtliche
Tétung von Tieren und unter b) jede absichtliche Stérung dieser Arten, insbesondere wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ausnahmen von diesen Verboten kénnen nur erteilt werden, wenn einer der Ausnahmetatbe-
stédnde nach Art. 16 FFH-RL zutrifft. Voraussetzung fur die Anwendung der Ausnahmeregelung
ist, dass keine zufriedenstellende Alternative zu dem beeintrachtigenden Vorhaben gegeben ist
und die Population der betroffenen Art trotz der Ausnahmegenehmigung in ihrem Verbreitungs-
gebiet in einem glnstigen Erhaltungszustand verbleibt.

Anhang Il

.1ier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren Erhaltung besondere
Schutzgebiete ausgewiesen werden missen.”

Fur diese Arten werden sogenannte ,Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung" (FFH-Gebiete)
ausgewiesen. In Anhang Il werden darlUber hinaus einzelne Arten als ,Prioritdre Art" gekenn-
zeichnet. Fur ihre Erhaltung kommt der Gemeinschaft eine besondere Verantwortung zu. Unter
anderem sieht die Richtlinie eine besondere Behandlung vor, wenn sich ein Vorhaben, das zu
einer erheblichen Beeintrachtigung fiihren kdnnte, auf Gebiete mit prioritdren Arten bezieht. Be-
stimmte zwingende Griinde des Uiberwiegenden o6ffentlichen Interesses bediirfen dann einer vor-
herigen Stellungnahme der Kommission.

Anhang IV

»otreng zu schitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse."

Fur diese Arten gelten gemaf Art. 12 und 13 FFH-RL bestimmte artenschutzrechtliche Verbote,
unabhangig davon, ob die Arten innerhalb oder auf3erhalb eines Schutzgebiets vorkommen. Die
Umsetzung dieser Verbote in nationales Recht erfolgt durch das Bundesnaturschutzgesetz. In §
7 BNatSchG werden die Arten des Anhangs IV als besonders und streng geschiitzte Arten defi-
niert. Die artenschutzrechtlichen Vorschriften, die fir sie gelten, finden sich in § 44 BNatSchG.

Alle in Baden-Wirttemberg vorkommenden Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-RL
gefuhrt und unterliegen somit den Schutzvorschriften nach Art. 12 ff. der FFH-RL sowie in der
Folge auch den Vorschriften des § 44 BNatSchG.
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Anhang V

Art von gemeinschaftlichem Interesse, die Gegenstand von Verwaltungsmaf3nahmen sein kann.

Die Schutzregelungen der Flora und Fauna geschehen in Form von internationalen Gesetzen
und den Roten Listen sowie durch Bundes- und Landesgesetze.

2 MATERIAL UND METHODEN

Fur die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Priifung (im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG)
wurden im Plangebiet insgesamt flinf Begehungen durchgefiihrt. Hierbei wurde das Plangebiet
speziell auf das Vorkommen von Vdgeln, Fledermausen und sonstigen Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie Uberpruft.

2.1 Avifauna

Zur Untersuchung der Avifauna wurde das Gebiet an drei morgendlichen Terminen im Frih-
ling/Sommer 2015 (26.04. / 10.05. / 31.05.2015) begangen.

2.2 Fledermause

Zur Untersuchung von Fledermausvorkommen wurde das Plangebiet im Jahr 2015 an zwei Ter-
minen (28.05.2015 und 11.07.2015) jeweils nach Sonnenuntergang begangen. Zur Artbestim-
mung wurden laufend Detektoraufnahmen (Elekon Bat-Logger) gemacht. Die aufgenommenen
Lautaufnahmen wurden mit der Analysesoftware Elekon Bat-Explorer ausgewertet. Die Arten
wurden nach Skiba 2009 und Hammer et al. 2009 bestimmt.

2.3 Weitere besonders oder streng geschiitzte Arten

Bei den Begehungen wurden Beobachtungen von nach § 7 (2) BNatSchG Nr. 13 und 14 beson-
ders bzw. streng geschitzte Arten notiert.

3 ERGEBNISSE

3.1 Avifauna

Insgesamt konnten 15 Vogelarten innerhalb des Plangebiets als Brutvogel registriert werden (Ta-
belle im Anhang). Hierunter sind haufig vorkommende, da weit verbreitete Arten wie beispiels-
weise Blaumeise (Cyanistes caeruleus), Amsel (Turdus merula), Kohimeise (Parus major) und
Ménchsgrasmiuicke (Sylvia atricapilla) vertreten. Daneben traten auch Arten der Vorwarnliste der
Roten Liste der Vogel Baden-Wirttembergs auf. Darunter fallen Dorngrasmticke (Sylvia commu-
nis), Girlitz (Serinus serinus), Goldammer (Emberiza citrinella) und Wacholderdrossel (Turdus
pilaris). Besonders ist hier der Sumpfrohrsanger (Acrocephalus palustris) hervorzuheben, der mit
mindestens vier Brutpaaren im Gebiet vertreten ist.

AuRerdem konnten wahrend der Begehungen insgesamt sechs Arten als Nahrungsgaste beo-
bachtet werden (Tabelle im Anhang). Hierunter sind mit den Arten Rotmilan (Milvus milvus),
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Turmfalke (Falco tinnunculus) sowie dem Waldkauz (Strix aluco) drei streng geschitzte Arten
vorhanden.

3.2 Fledermause

Bei den Detektorbegehungen (Elekon Batlogger M) am 28.05.2015 sowie 11.07.2015 konnten
innerhalb des Plangebiets sowie im naheren Umfeld zwei Fledermausarten nachgewiesen wer-
den. Die Zahl der Rufe war gering: vier Rufe der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und
ein Ruf der Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus). Die Fledermause konnten jagend inner-
halb des Plangebiets und den angrenzenden Griinstrukturen beobachtet werden. Strukturen wie
Baumhohlen und abstehende Rinde, die als Wochenstuben oder Temporarquartiere genutzt wer-
den konnten, sind im Gebiet nicht vorhanden.

3.3 Weitere besonders oder streng geschiitzte Arten

Bei der Begehung am 31.5.2015 konnten mit dem Teichfrosch (Rana esculenta) und der Kreuz-
krote (Bufo calamita, Abb. 11) zwei Amphibienarten innerhalb des Plangebiets festgestellt wer-
den. Die Kreuzkréte ist nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzt. Es wurden ein Indi-
viduum des Teichfroschs und zwei Individuen der Kreuzkréte nachgewiesen.

Des Weiteren konnten mehrere Individuen der Zauneidechse (Lacerta agilis) im Plangebiet fest-
gestellt werden. Diese unterliegt ebenfalls den strengen Schutzvorschriften nach § 7 Abs. 2 Nr.
14 BNatSchG.

Abbildung 2: Die Kreuzkrote im Plangebiet (Foto: 31.05.2015)
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4 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BEWERTUNG

4.1 Avifauna

Das Plangebiet stellt mit seinen mit Hochstauden bestandenen Béschungen, Gehdlz- und Ge-
blschstrukturen und den offenen Schotterflachen der landwirtschaftlichen Teststrecke vielfaltige
Habitatstrukturen fiir zahlreiche Vogelarten zur Verfliigung. Die nachgewiesenen Arten sind vor-
nehmlich Bewohner der halboffenen Agrarlandschaft. Nahezu alle der nachgewiesenen Arten
weisen in Deutschland einen stabilen Populationstrend auf.

Im Umfeld des Plangebiets sind weitere Griinstrukturen vorhanden, die denen des Plangebiets
ahneln. Sie kdnnen von den genannten Vogelarten als Nahrungs- und Jagdhabitat bzw. auch als
Bruthabitat genutzt werden. Insbesondere die Ostlich der Platzstralle gelegene Kiesgrube der
Firma Reisch kann als Ausweichlebensraum dienen. Dort befinden sich zahlreiche Gehdlzstruk-
turen und mit Gebischen und Hochstauden bestandene Béschungen. Zudem werden durch den
fortschreitenden Kiesabbau laufend weitere Strukturen geschaffen. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass durch das Vorhaben unter Berilicksichtigung von Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der dort vorkommenden
lokalen Populationen der nachgewiesenen Vogelarten erfolgt.

4.2 Fledermause

Bei den Detektorbegehungen konnten insgesamt nur vier Rufe von Fledermausen aufgezeichnet
werden. Die beiden nachgewiesenen Fledermausarten konnten jagend innerhalb des Plangebiets
und den angrenzenden Grinstrukturen beobachtet werden. Es wird davon ausgegangen, dass
die Zwergfledermaus und die Breitfligelfledermaus das Gelande ausschliefdlich zur Jagd nutzen.
Beide Arten gehodren zu den gebdudebewohnenden Fledermausen. Strukturen wie Baumhoéhlen
und abstehende Rinde, die von anderen Fledermausarten als Quartier genutzt werden kénnten,
sind im Gebiet nicht vorhanden. Da im engen rdaumlichen Zusammenhang weitere geeignete
Jagdgebiete bestehen, beeintrachtigt eine Bebauung des Plangebiets die betroffenen Fleder-
mauspopulationen nicht.

4.3 Weitere besonders oder streng geschiitzte Arten

Im Plangebiet wurden zwei Individuen der Kreuzkrote und ein Individuum des Teichfroschs nach-
gewiesen. Gewasser, die zur Reproduktion dienen kdnnten, fehlen im Plangebiet. Wassergefllte
Pfitzen im Bereich der Kiesflachen der Teststrecke sind fur eine erfolgreiche Reproduktion nicht
ausreichend. Weiterhin unterliegt die Teststrecke einer Befahrung durch Landmaschinen.

Da geeignete Laichgewasser fehlen, ist anzunehmen, dass einzelne Individuen der Kreuzkrote
und des Teichfroschs das Plangebiet ausschlieRlich als Sommer- und Uberwinterungslebens-
raum nutzen.

Die Laichgewasser von Kreuzkréte und Teichfrosch befinden sich voraussichtlich in der Kies-
grube jenseits der stark befahrenen Platzstral3e. Die Tiere unterlagen bisher wahrend ihrer Wan-
derungen Uber diese Stralte und durch die Befahrung der Teststrecke einem erhéhten Kollisions-
risiko. Entlang der neu gebauten Umgehungsstralle wurde nun als AusgleichsmalRhahme ein
Amphibienschutzzaun errichtet, der verhindern soll, dass Tiere Uber die Umgehungsstrale und
die Platzstrale wandern und Uberfahren werden. Demnach werden in Zukunft keine Tiere mehr
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das Plangebiet als Sommer- und Uberwinterungslebensraum nutzen. Daher ist kein Verbotstat-
bestand nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) gegeben.

Die Zauneidechse nutzt ihren Lebensraum ganzjahrig. Demnach nutzt sie das Plangebiet als
Nahrungs- und Uberwinterungshabitat und pflanzt sich dort auch fort. Die offenen besonnten
Kies- und Schotterbereiche der Teststrecke sowie die angrenzende Vegetation mit ihren zahlrei-
chen Versteck- und Uberwinterungsmdglichkeiten stellen einen idealen Lebensraum dar. Die die
Teststrecke umgebenden, intensiv genutzten Acker und Wiesen sind dagegen als Lebensraum
fur die Zauneidechse ungeeignet. Die Bebauung des Plangebiets stellt fir die Zauneidechse da-
her einen vollstandigen Verlust ihres Lebensraums dar. Um eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der dort vorkommenden lokalen Population zu verhindern, werden CEF-Mal3nah-
men erforderlich.

5 VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

V1 Bauzeitenbeschrankung

Um erhebliche Beeintrachtigungen gem. § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3 zu vermeiden, sind
die Baufeldfreimachung sowie samtliche Rodungsarbeiten aulRerhalb der Vegetationsperiode
und somit auRerhalb der Brutzeiten von Végeln und den Aktivitatszeiten von Fledermausen im
Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

V2 Baumpflanzungen als Leitstrukturen auf dem Parkplatz

Um erhebliche Beeintrachtigungen gem. § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2 (Stérungsverbot) zu ver-
meiden, sind auf dem Parkplatz des Lebensmittelmarkts Baume als lineare Leitstrukturen fir Fle-
dermause zu pflanzen.

6 VORGEZOGENE AUSGLEICHSMASSNAHMEN (CEF)

Da die Zauneidechse das Gebiet ganzjahrig nutzt, missen vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF) durchgefuhrt werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG). Die im Gebiet vorhandenen Indivi-
duen der Zauneidechse missen in einen geeigneten, moglichst nahe gelegenen Lebensraum
umgesiedelt werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass die dékologische Funktion gewahrleistet
und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population verhindert wird. Vor
Beginn der Baumaflinahmen mussen im Zeitraum von April bis Oktober regelmalfig Fangtermine
stattfinden, um mdglichst viele Individuen der Zauneidechse aus dem Plangebiet zu entfernen
und sie in einem moglichst nahe gelegenen, neu geschaffenen oder in einen optimierten, bereits
bestehenden Ausweichlebensraum umzusiedeln.

Kaufland schlie3t mit der Eigentimerin des Grundstlckes (Flurstiick 1286, Gemarkung Bad Saul-
gau) einen Nutzungsvertrag Uber 25 Jahre. Das Grundstlick befindet sich in etwa 1 km Entfernung
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zum Plangebiet. Dort kdnnen die Lebensraumbedingungen flir Zauneidechsen durch das Entfer-
nen von Geholzaufwuchs, die Anlage von Sandlinsen fiir die Eiablage und Totholzhaufen als
Versteck- und Uberwinterungshabitat optimiert werden.

Legende

1:] Lebensraum der Zauneidechse

D Geltungsbereich

| mogliche Ausgleichsflache

Abbildung 3: Lage des Plangebiets und der Ausgleichsflache (Flurstiick 1286, Gemarkung Bad Saulgau)

Weitere Einzelheiten bezliglich der vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen wurden bei einem
Ortstermin am 20.01.2016 mit dem Landratsamt Sigmaringen, der Stadt Bad Saulgau, der Firma
Kaufland und dem Planungsbiiro Senner abgestimmt.

Folgende Malinahmen sind zur Optimierung des Zauneidechsenbiotops durchzuflihren:

e Fallen von funf Fichten auf dem Flurstlick 1286. Die Stamme sind in ca. 2 m lange Teil-
stiicke zu teilen und in der Kiesgrube zu belassen. Das Reisig ist zu trennen und teilweise
abzufahren. Wurzelstdcke bleiben erhalten. Drei Fichten wurden bereits von der Eigentu-
merin selbst gefallt.

e Holz- und Grinmull beseitigen und abfahren, Menge ca. 100 m?

e Entfernen von Gehdlzaufwuchs auf einer Flache von ca. 50 m2. Das Material ist abzufah-
ren. Wurzelstocke bleiben erhalten. Abstimmung vor Ort im Rahmen der Bauleitung.

e Schaffung von Rohbodenflachen auf einer Flache von ca. 200 m? auf der stidexponierten
Hangflache durch Abschieben des Bodens in einer Schichtdicke von maximal 20 cm. Ab-
grenzung der Flache vor Ort im Rahmen der Bauleitung. Das abgeschobene Material ist
zu entsorgen.

e Schaffung von zwei Sandmulden durch Modellieren des Gelandes und Einbringen von
Natursand in einer Schichtdicke von 50 - 80 cm (Sandmenge ca. 30 t). Abgrenzung der
Flache vor Ort im Rahmen der Bauleitung.

e Einbringen von Gehdlzschnittgut von Laubbdumen als Versteckmdglichkeiten, ca. 15 m3.
Abstimmung vor Ort im Rahmen der Bauleitung.
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Abbildung 13: Verlauf der Schnitte
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Gelandeschnitt A-A'
Gelandeschnitt B-B'

Abbildung 14: Schnitte A - A*und B - B
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Abbildungen 15: Ansicht der Ausgleichsflache - Blick von Westen auf die sidexponierten Hangbereiche

6.1 Methoden

Im Plangebiet wurden an als Zauneidechsenlebensraum geeigneten Stellen zahlreiche Verstecke
aus Teerpappe ausgebracht (Abb. 2), unter denen sich die Tiere wahrend der Nacht und bei
kihler Witterung verstecken konnten. Es fanden 10 Fangtermine in den frihen Morgenstunden
bzw. bei kiihlem Wetter statt. Die Matten wurden vorsichtig angehoben. Wenn sich Zauneidech-
sen darunter befanden, wurden diese mit der Hand gefangen, in Stoffbeuteln zur CEF-Flache
verbracht und dort in der Nahe einer Deckungsmaglichkeit freigelassen.

Abbildung 16: Teerpappe als Zauneidechsenverstecke im Plangebiet
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6.2 Ergebnisse

Bis zum Ende der Fangtatigkeiten am 08.07.2011 konnten Insgesamt 11 Zauneidechsen (5
Mannchen, 3 Weibchen, 3 Jungtiere) im Plangebiet gefangen und in die vorbereitete CEF-Flache
verbracht werden (Tabelle 1, Abb. 3).

Tabelle 1: Wetterbedingungen, Uhrzeit und Ergebnisse der 10 Fangtermine

Datum Wetter Uhrzeit Mannchen Weibchen Jungtiere
11.05.2016 10°C, bedeckt 7.30-9.00 - 1 2
24.05.2016 10°C, bedeckt 10.30 - 11.00 1 - -
02.06.2016 15°C, bedeckt 10.30 - 11.00 2 1 -
09.06.2016 15°C, Regen 9.00-9.30 - 1 -
15.06.2016 13°C, bedeckt 7.00 - 8.00 - - -
22.06.2016 17°C, sonnig 5.30-7.00 - - -
28.06.2016 16°C, bedeckt 7.00 -7.30 1 - 1
30.06.2016 15°C, Regen 7.00 - 8.30 - - -
05.07.2016 14°C, bedeckt 7.00 - 8.00 - - -
08.07.2016 15°C, sonnig 7.00-7.30 1 - -

Summe 5 3 3

Abbildung 17: Zauneidechsen aus dem Plangebiet: A adultes Weibchen, B Jungtier, C+D adulte Mannchen
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7 FAZIT

Die geplante Bebauung des Plangebiets hat keine erheblichen Auswirkungen auf die nachgewie-
senen Fledermaus- und Vogelarten. AnschlieRend an das Plangebiet und insbesondere im Be-
reich der stdostlich der Platzstralle gelegenen Kiesgrube sind grof¥flachig ahnliche Strukturen
vorhanden, die als Ausweichlebensraum dienen kénnen.

Baumpflanzungen auf dem Parkplatz des geplanten Lebensmittelmarktes kbnnen Fledermausen
als lineare Leitstrukturen dienen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen von Teichfrosch, Kreuz-
kréte ist nicht zu erwarten. Teichfrosch und Kreuzkréte nutzen das Plangebiet nur als Sommer-
und Uberwinterungslebensraum.

Mit der Umsiedlung der gefangenen Zauneidechsenindividuen wurde sichergestellt, dass die 6ko-
logische Funktion gewahrleistet und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population verhindert wird (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG). Zudem wird das Eintreten eines Ver-
botstatbestands nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Totungsverbot) vermieden.

Eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfreimachung des Bebauungsplangebiets
»,An der Hochberger Stralle, 8. Teilanderung” wird empfohlen, bei der die besiedelten Bereiche
nochmals abgesucht und ggf. fliehende Tiere abgefangen werden.
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9 ANHANG

Ergebnisse der avifaunistischen Kartierungen (26.04.2015, 10.05.2015, 31.05.2015), M. Sindt

Schutzstatus Richtlinien und Verordnungen
Art Deutscher Name V_o rkomr_nen Bemerkungen | RL Ba-Wii
im Gebiet beson- | streng

ders ge- | ge- Efr;\;o \;Sr;R* BArtSchV

schiitzt | schiitzt ) )
Turdus merula Amsel BV * b X
Parus caeruleus Blaumeise BV * b X
Sylvia communis Dorngrasmucke BV V b X
Sylvia borin Gartengrasmiicke BV * b X
Serinus serinus Girlitz BV \Y, b X
Emberiza citrinella Goldammer BV \% b X
Carduelis chloris Griinling BV * b X
Prunella modularis Heckenbraunelle BV * b X
Parus major KohImeise BV * b X
Delichon urbicum Mehlschwalbe NG Luftraum b X
Sylvia atricapilla Moénchsgrasmiicke BV * b X
Corvus corone Rabenkrahe BV * b X
Milvus milvus Rotmilan NG * b s A X
Sturnus vulgaris Star NG b X
Carduelis carduelis Stieglitz BV * b X
Acrocephalus palustris Sumpfrohrsanger BV mind. 4 BP \Y b X
Streptopelia ecaocto Turkentaube NG \% b X
Falco tinnunculus Turmfalke NG Vv b S A X
Turdus pilaris Wacholderdrossel BV \% b X
Strix aluco Waldkauz NG * b s A X
Phylloscopus collybita Zilpzalp BV * b X

BV: Brutvorkommen; NG: Nahrungsgast




Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von Arten
des Anhangs IV der FFH-RL und von Europaischen Vogelarten
nach §§ 44 und 45 BNatSchG (saP)

Stand: Mai 2012

Gilde Brutvogel

Zutreffendes bitte ausfillen bzw. ankreuzen

Hinweise:

— Dieses Formblatt ersetzt nicht die erforderliche fachgutachterliche Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und ggf. die
Begrundung der Ausnahmevoraussetzungen.

— Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung gilt nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die Europaischen Vogelarten und die
Verantwortungsarten. Die Ubrigen besonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 88 14 ff BNatSchG (vgl. §
44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in der Bauleitplanung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. BauGB abzuarbeiten.

— Mit diesem Formblatt wird das Vorhaben bzw. die Planung nur auf eine betroffene Art (bzw. Gilde bei Européischen Vogelarten) ge-
prift. Sind mehrere europarechtlich geschitzte Arten betroffen, sind jeweils gesonderte Formblatter vorzulegen. Eine Aussage, ob das
Vorhaben bzw. die Planung insgesamt artenschutzrechtlich zuldssig ist, kann nur im Rahmen der erforderlichen fachgutachterlichen
Gesamtprifung erfolgen.

— Auf die Ausfillung einzelner Abschnitte des Formblatts kann verzichtet werden, wenn diese im konkreten Einzelfall nicht relevant sind
(z.B. wenn eine Ausnahmeprifung nach Ziffer 5 nicht erforderlich ist).

1. Vorhaben bzw. Planung

Kurze Vorhabens- bzw. Planungsbeschreibung.

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad Saulgau vom derzeitigen
Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort ,Platzstral3e”. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,9 ha. Die Ver-
kaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.500 m? geplant gegentiber 4.860 m? im Bestand. Das Plangebiet
wird derzeit von der Firma Claas als Landmaschinenteststrecke genutzt und weist zahlreiche Gehdlz- und Ge-
blschstrukturen sowie Hochstaudenfluren auf. Daneben bestehen Acker- und Wiesenflachen.

toom|Batl
ihomas!h

Quelle: Google Maps 2015
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2. Schutz- und Gefahrdungsstatus der betroffenen Art’

Die Angaben zum Gefahrdungsstatus der Arten sind in Anlage 1 gelistet.

X Europaische Vogelart?;

[] Art des Anhangs IV der FFH-RL

Gilde: Vogelarten, die als Brutvdgel kartiert wurden

1Es sind nur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die Europaischen Vogelarten darzustellen, weil der Erlass einer
Rechtsverordnung fur die Verantwortungsarten gemaR § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gegenwartig noch aussteht.

Deutscher Wissenschaftlicher Rote Liste Status in Rote Liste Status in
Name Name Deutschland BaWii

Amsel Turdus merula [ 0 (erloschen oder [] 0 (erloschen oder ver-
Blaumeise Parus caeruleus verschollen) schollen)
Dorngrasmiicke Sylvia communis [7 1 (vom Erléschen ] 1 (vom Eridschen be-
Gartengrasmiicke Sylvia borin bedroht) droht) )

Girlitz Serinus serinus [ 2 (stark gefahrdet) [] 2 (stark gefahrdet)
Goldammer Emberiza citrinella [ 3 (gefahrdet) [] 3 (geféhrdet)
Griinling Carduelis chloris [] R (Art geografischer [] R (Art geografischer
Heckenbraunelle Prunella modularis Restriktion) Restriktion)
Ménchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla [ V (Vorwamliste) [1 V (Vorwarnliste)
Rabenkrahe Corvus corone

Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris

Stieglitz Carduelis carduelis

Wacholderdrossel Turdus pilaris

Zilpzalp Phylloscopus collybita

3. Charakterisierung der betroffenen Tierart®

3.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Eine Kurzbeschreibung zu den Lebensraumanspruchen und Verhaltensweisen der einzelnen Vogelarten dieser
Gilde ist in Anlage 1 aufgefiihrt (SUDBECK, 2005)*.

3 Angaben bei Pflanzen entsprechend anpassen.

4 SUDBECK, P., H. ANDRETZKE, S. FISCHER, K. GEDEON, T. SCHIKORE, K. SCHRODER & C. SUDFELDT (Hrsg.; 2005): Me-
thodenstandards zur Erfassung der Br utvégel Deutschlands. Radolfzell.

X nachgewiesen

3.2 Verbreitung im Untersuchungsraum

[] potenziell méglich

Der GrofRteil der oben genannten Arten besiedeln Offenlandgebiete mit Geblisch- und Gehdlzstrukturen. Alle
genannten Arten briten in unterschiedlicher Anzahl (1-4 Brutpaare) im Gebiet.

Zustand der Population

3.3 Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Alle nachgewiesenen Arten weisen in Deutschland einen stabilen Populationstrend auf. Es ist anzunehmen,
dass die innerhalb des Plangebiets bratenden Individuen zu einer gréf3eren Population gehéren, die die 6stlich
der Platzstral3e gelegene Kiesgrube besiedelt. Unter den genannten Arten nutzt der Uberwiegende Anteil die
bestehenden Baum- und Gebuschstrukturen als Brutplatz. Einige der Arten briiten auch am Boden. Die meis-
ten Arten sind Bewohner der halboffenen Agrarlandschaft.
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Habitatqualitat

Insbesondere die im Plangebiet vorhandenen strukturreichen Gehdlze und Gebusche im Wechsel mit Offen-
landbereichen bieten geeignete Habitatbedingungen fiir zahlreiche Arten. Fiir manche Arten sind diese Struktu-
ren Voraussetzung fur eine Ansiedlung.

Beeintrachtigungen
Keine.

3.4 Kartografische Darstellung®

Siehe Luftbild unter Punkt 1.

5 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte erfol-
gen.

4. Prognose und Bewertung der Schadigung und / oder Stérung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

4.1 Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestitten aus der Natur enthommen,
beschadigt oder zerstért? X ja [ nein

Durch das geplante Vorhaben werden flr die genannten Vogelarten Fortpflanzungs- und Ruhestétten be-
schadigt oder zerstort.

b) Werden Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabitate so erheblich
beschadigt oder zerstort, dass dadurch die Funktionsfahigkeit von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten volistandig entfallt? X ja []nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer |. 3. der Hinweise zu den zentralen unbe-
stimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Samtliche Habitatstrukturen werden durch den Bau des Lebensmittelmarktes zerstort.
c) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten durch Stérungen oder sonstige
Vorhabenwirkungen so beeintrachtigt und damit beschadigt, dass diese nicht
mehr nutzbar sind? X ja [ nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 2. der Hinweise zu den zentralen
unbestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)
Samtliche Habitatstrukturen werden fir den Bau des Lebensmittelmarktes zerstort.
d) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? X ja [nein
Raumungsarbeiten etc. sind aufRerhalb der Brutzeiten von Végeln durchzufihren (01.10. bis 28./29. Februar).
e) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? X ja []nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Es handelt sich um ein Genehmigungsverfahren fir den Bau eines Lebensmittelmarktes.

f)  Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)? X ja [nein

Durch die geplanten Malitnahmen werden fir die genannten Vogelarten Fortpflanzungs- und Ruhestatten so-
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wie Nahrungshabitate zerstort. In der Umgebung des Plangebiets bestehen jedoch, insbesondere im Bereich
der Kiesgrube 6stlich der PlatzstralRe, ausreichend weitere Gebulsch- und Gehdlzstrukturen in Kombination mit
Offenlandbereichen. Somit kann die 6kologische Funktion im engen raumlichen Zusammenhang gewahrt wer-
den.

g) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF) gewiébhrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)? [lja X nein

Durch die geplanten MaRnahmen werden fiir die genannten Vogelarten Fortpflanzungs- und Ruhestatten zer-
stort. Vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen sind dennoch nicht erforderlich, da die 6kologische Funktion durch
die in der Umgebung vorhandenen Ausweichhabitate gewahrleistet wird.

h) Falls kein oder kein vollstindiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.2 Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
a) Werden Tiere gefangen, verletzt oder getotet? [lja X nein

Ein vorhabenbedingtes Fangen, Verletzen oder Téten von Individuen kann im Regelfall ausgeschlossen wer-
den.

b) Kann das Vorhaben bzw. die Planung zu einer signifikanten Erh6hung des
Verletzungs- oder Tétungsrisikos von Tieren fiihren? [lja X nein

Es kann nicht von einer signifikanten Erhéhung des Totungsrisikos ausgegangen werden. Eine Totung von
Individuen wahrend der RGumungs- und Baumafnahmen kann aufgrund der Mobilitat der Arten ausgeschlos-
sen werden. Eine Totung von Jungvégeln und Nestlingen kann durch die Durchfiihrung der Raumungsarbei-
ten auRerhalb der Brutzeiten von Végeln (01.10. bis 28./29. Februar) vermieden werden.

c) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? Xja [ nein

Raumungsarbeiten etc. sind auferhalb der Brutzeiten von Végeln durchzufiihren (01.10. bis 28./29. Februar).

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird erfiillt:
[ja
X nein

4.3 Erhebliche Storung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Werden Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich gestért? [lja X nein

Samtliche Rdumungsmaflnahmen werden in den Wintermonaten durchgefihrt und sind zeitlich sowie raumlich
begrenzt. Daher wird nicht von einer erheblichen Stérwirkung (Beunruhigung und Scheuchwirkung) wahrend
sensibler Zeiten ausgegangen, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert.




FORMBLATT ZUR SPEZIELLEN ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG VON ARTEN DES ANHANGS |V DER FFH-RL UND VON
EUROPAISCHEN VOGELARTEN NACH §§ 44 UND 45 BNATSCHG Seite 5

b) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? X ja [ nein

Raumungsarbeiten etc. sind aufRerhalb der Brutzeiten von Végeln durchzufihren (01.10. bis 28./29. Februar).

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird erfiillt:
[ja
X nein

4.4 Entnahme von wildlebenden Pflanzen oder ihren Entwicklungsformen,
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Standorte (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

a) Werden wild lebende Pflanzen entnommen oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstort? [lja []nein

b) Sind VermeidungsmaRnahmen moglich? [lja [ nein

c) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? [lja [ nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

d) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 2 BNatSchG)? [lja [nein

e) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 3 BNatSchG)? [lja [ nein

f)  Falls kein oder kein vollstandiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
[ ] nein

4.5 Kartografische Darstellung®

6 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kdnnen in einer gemeinsamen Karte
erfolgen.

5. Ausnahmeverfahren

Wird im Falle der Erfiillung eines oder mehrerer Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG (vgl. Zif-
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fern 4.1, 4.2, 4.3 und/oder 4.4) die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
[] ja - weiter mit Punkt 5.1 ff.

o
-

Ausnahmegriinde (§ 45 Abs. 7 Satz 1 BNatSchG)

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirtschaftlicher
Schaden (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG),

zum Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG),

fir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken dienende Mal3-
nahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG),

im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlief3lich der Verteidigung
und des Schutzes der Zivilbevolkerung oder der mafigeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt
(§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG) oder

[] aus anderen zwingenden Griinden des (iberwiegenden éffentlichen Interesses einschlieRlich solcher so-
zialer oder wirtschaftlicher Art (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG).

[ I I I I

Zu den betreffenden Ausnahmegriinden vgl. die ausfihrliche Begriindung in den detaillierten
Planunterlagen:

5.2 Zumutbare Alternativen (§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG)

Existieren anderweitig zumutbare Alternativen (z.B. Standort- oder Ausfiihrungsalternativen), die in
Bezug auf die Art schonender sind?
[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.

] nein - weiter mit Pkt. 5.3.

Bei ja: Textliche Kurzbeschreibung dieser Losungen.

Bei nein: Textliche Kurzbeschreibung, welche Alternativen mit welchen Ergebnissen gepriift wurden.

Die untersuchten Alternativiosungen sind in den detaillierten Planunterlagen dargestellt.

5.3 Prifung der Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen der Art (§ 45 Abs. 7
Satz 2 BNatSchG; bei FFH-Anhang IV Arten i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

a) Erhaltungszustand vor der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-

(Kurze Beschreibung des Erhaltungszustands gebiet

der lokalen Population (Interpretation und Ein- | (Beschreibung des Erhaltungszustands der Populatio-
ordnung der Angaben unter Pkt. 3.3.); Verweis | nen auf der tibergeordneten Ebene (auf Landes- oder

auf die detaillierten Planunterlagen: _____ ) tibergeordneter Populationsebene; Verweis auf die de-
taillierten Planunterlagen: )
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b) Erhaltungszustand nach der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-
(Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf gebiet
die detaillierten Planunterlagen: ) (Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf
die detaillierten Planunterlagen: )

c) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Europaischen Vogelarten

Liegt eine Verschlechterung des aktuellen (giinstigen oder ungiinstigen) Erhaltungszustands
der Populationen einer europaischen Vogelart vor?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig, Priifung endet hiermit.
[ja

Kurze Begriindung:
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der aktuelle Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaBnahmen
gewahrt werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuléssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malinahmen zur Sicherung des aktuellen Erhaltungszustands (FCS-MalRnahmen)
auf lokaler Ebene bzw. im natirlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder Ubergeordneter
Populatlonsebene) mit Angaben zu:
Art und Umfang der Mal3hahmen,
— der Wirkungsweise im Populationskontext,
— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),
— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,
— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement
— der rechtlichen Sicherung der MaRnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfligbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:
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d) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Arten des Anhangs IV der
FFH-RL (Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

aa) Liegt eine Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustands der Populationen einer Art
des Anhangs IV der FFH-RL vor?

[ ] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[lja

Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der giinstige Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen er-
halten werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulédssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malinahmen zur Herstellung des ginstigen Erhaltungszustands (FCS-
Mafinahmen) auf lokaler Ebene bzw. im nattrlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder
Ubergeordneter Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der MalRnahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. UnterhaltungsmaflZnahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaZnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

bb) Wird bei einem ungiinstigen Erhaltungszustand der Populationen einer Art des Anhangs IV
der FFH-RL der Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert oder wird die Wiederherstel-
lung eines giinstigen Erhaltungszustands der Populationen nicht behindert?

[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

6. Fazit

6.1 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF- MaBRnahmen werden die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

X nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig.
[] erfiillt - weiter mit Pkt. 6.2.

6.2 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen FCS-MaBnahmen

[ ] sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist unzulassig.

X sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig.
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Anlage 1 Charakterisierung der betroffenen Tierarten: Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Amsel (Turdus merula) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriche:
Walder der unterschiedlichsten Auspragung, als Kulturfolger tberall verbreitet, offene Feldflur, in ge-
hélzreichen Siedlungsgebieten haufig

Verhaltensweisen:
Teilzieher, haufig jedoch Standvogel, Freibriter, tag- und ddmmerungsaktiv; Brutdauer: 11-15 Tage,
Nestlingsdauer: 12-15 Tage

Blaumeise (Parus caeruleus) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriche:
Lichte Laub- und Mischwalder mit groRem Hohlenangebot; Nistkasten férdern die Ansiedlung, dann
auch im Siedlungsbereich

Verhaltensweisen:
Standvogel, Héhlenbriter, tagaktiv, Brutdauer: 13-15 Tage, Nestlingsdauer: 18-21 Tage

Dorngrasmucke (Sylvia communis) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriiche:
Gebusch- und Heckenlandschaften (optimal in trockenen Auspragungen), auch in reinen Agrarfla-
chen, Feldraine, Grabenrander, Trockenhange, Industriebrachen etc.

Verhaltensweisen:
Langstreckenzieher, Nestlage variabel, in Dornstrauchern, Stauden, Brennnesseln, Gestrlpp, 1 Jah-
resbrut, Brutdauer 10-13 Tage, Nestlingsdauer 10-14 Tage, tagaktiv

Gartengrasmicke (Sylvia borin) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriche:
Gebuschreiches offenes Gelande, liickige, unterholzreiche Laub- und Mischwalder, Bruchwalder

Verhaltensweisen:
Langstreckenzieher, Freibriter, Nest vorwiegend niedrig in Laubgehodlzen und dorniger Vegetation, 1
Jahresbrut, Brutdauer: 11-15 Tage, Nestlingsdauer 9-14 Tage, tagaktiv

Girlitz (Serinus serinus) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriche:
Halboffene, mosaikartig gegliederte Landschaften (z.B. Auwalder) mit lockerem Baumbestand, in der
Nahe menschlicher Siedlungen

Verhaltensweisen:
Kurzstreckenzieher, Teilzieher, Freibriter, Nets in Strduchern und Baumen, 2 Jahresbruten, Brut-
dauer: 12-14 Tage, Nestlingsdauer: 14-16 Tage, tagaktiv

Goldammer (Emberiza citrinella) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriiche:
Frihe Sukzessionsstadien der Bewaldung sowie offene bis halboffene Landschaften mit strukturrei-
chen Saumbiotopen, z.B. Acker-Griinlandkomplexe, Heiden, Lichtungen

Verhaltensweisen:

Kurzstrecken- bzw. Teilzieher und Standvogel, Boden- bzw. Freibriiter, Nest am Boden unter Gras-
oder Krautvegetation versteckt oder in kleinen Bischen, 2-3 Jahresbruten, Brutdauer: 11-14 Tage,
Nestlingsdauer: 9-14 Tage, tagaktiv
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Anlage 1 Charakterisierung der betroffenen Tierarten: Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Griinfink (Carduelis chloris) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriche:
Halboffene Landschaften mit Baumgruppen, Geblsch oder aufgelockerten Baumbestanden und ge-
holzfreien Flachen; in Deutschland Hauptvorkommen innerhalb menschlicher Siedlungen

Verhaltensweisen:

Standvogel, Teilzieher, Freibriter, Nester zu Beginn der Brutzeit vor allem in Koniferen und immer-
grinen Gewachsen spater mehr sommergriine nesttrager, tagaktiv; Brutdauer: 11-14 Tage, Nest-
lingsdauer: 14-17 Tage, tagaktiv

Heckenbraunelle (Prunella modularis) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriiche:

Walder aller Art mit reichlich Unterwuchs, Heckenlandschaften; im Siedlungsbereich Hofgeholze, von
Hecken umstandene Kleingarten, koniferenreiche Friedhéfe und Parkanlagen sowie gebtischreiche
Garten

Verhaltensweisen:
Teilzieher, Kurzstreckenzieher, Freibriter, Nest in geringer Hohe in Koniferen, dichtem Geblisch,
Reisighaufen, tagaktiv; Brutdauer: 11-13 Tage, Nestlingsdauer: 11-13 Tage

Mdnchsgrasmucke (Sylvia atricapilla) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriche:

Unterholzreiche Laub- und Mischwalder, bevorzugt in Garten und Parkanlagen, zunehmend Besied-
lung stadtischer Bereiche, dort neben schattigen Parkanlagen und Friedhéfen auch in der Wohn-
blockzone mit dichtem Busch- und Baumbestand

Verhaltensweisen:
Kurz-, Mittel- und Langstreckenzieher, Freibriter, Nester in der Strauchschicht, tagaktiv; Brutdauer:
12-16 Tage, Nestlingsdauer: 11-12 Tage

Rabenkrahe (Corvus corone) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriiche:
Heute offene Kulturlandschaft mit landwirtschaftlich genutzten Flachen, ferner in allen Siedlungsbe-
reichen mit lockeren Baumbestanden

Verhaltensweisen:
Standvogel, Kurzstreckenzieher, Freibriter, Nester hoch in Laub- oder Nadelbaumen, an Felsen,
Gebauden oder Hochspannungsmasten, tagaktiv; Brutdauer: 17-22 Tage, Nestlingsdauer: 30-36 Ta-

ge

Stieglitz (Carduelis carduelis) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriiche:
Halboffene strukturreiche Landschaften, lockere Baumbestande, Siedlungsrander

Verhaltensweisen:
Teil- und Kurzstreckenzieher, Freibriter auf Zweigen in Laubbdumen, 2-3 Jahresbruten, Brutdauer:
11-13 Tage, Nestlingsdauer: 13-18 Tage, tagaktiv
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Anlage 1  Charakterisierung der betroffenen Tierarten: Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Sumpfrohrsanger (Acrocephalus palustris) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriche:
Offene bis halboffene Landschaften mit dicht stehender Deckung aus Hochstauden mit hohem Anteil
vertikaler Elemente mit seitlich abstehenden Blattern

Verhaltensweisen:
Langstreckenzieher, Freibriter, Nest in dichter Krautschicht, 1 Jahresbrut, Brutdauer: 12-14 Tage,
Nestlingsdauer: 10-12 Tage, tag-, ddmmerungs- und nachtaktiv

Wacholderdrossel (Turdus pilaris) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriiche:
Halboffene Landschaften mit Wiesen oder Weiden, Feldgehdlze, Baumhecken, Baume in Ortsrand-
lagen

Verhaltensweisen:
Kurzstreckenzieher, Freibriter, Nest in Laub- und Nadelbaumen, 1-2 Jahresbruten, Brutdauer: 10-13
Tage, Nestlingsdauer: 12-16 Tage, tagaktiv

Zilpzalp (Phylloscopus collybita) Gefahrdungsstatus: RL_D.: * RL_BW: *

Lebensraumanspriiche:

Mittelalte Nadel-, Laub- und Mischwalder mit lickigem bis offenem Kronendach, in Siedlungsberei-
chen, Gartenstadten, Parks und Friedhofen beim Vorhandensein hoher Baumbestande und Boden-
vegetation

Verhaltensweisen:
Kurz- und Mittelstreckenzieher, Bodenbriter, Nest in krautiger Vegetation am Boden oder dicht dar-
Uber, tagaktiv; Brutdauer: 14-15 Tage, Nestlingsdauer: 14-16 Tage




Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von Arten
des Anhangs IV der FFH-RL und von Europaischen Vogelarten
nach §§ 44 und 45 BNatSchG (saP)

Stand: Mai 2012

Gilde Nahrungsgaste

Zutreffendes bitte ausfillen bzw. ankreuzen

Hinweise:

— Dieses Formblatt ersetzt nicht die erforderliche fachgutachterliche Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und ggf. die
Begrundung der Ausnahmevoraussetzungen.

— Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung gilt nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die Europaischen Vogelarten und die
Verantwortungsarten. Die Ubrigen besonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 88 14 ff BNatSchG (vgl. §
44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in der Bauleitplanung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. BauGB abzuarbeiten.

— Mit diesem Formblatt wird das Vorhaben bzw. die Planung nur auf eine betroffene Art (bzw. Gilde bei Européischen Vogelarten) ge-
prift. Sind mehrere europarechtlich geschitzte Arten betroffen, sind jeweils gesonderte Formblatter vorzulegen. Eine Aussage, ob das
Vorhaben bzw. die Planung insgesamt artenschutzrechtlich zuldssig ist, kann nur im Rahmen der erforderlichen fachgutachterlichen
Gesamtprifung erfolgen.

— Auf die Ausfillung einzelner Abschnitte des Formblatts kann verzichtet werden, wenn diese im konkreten Einzelfall nicht relevant sind
(z.B. wenn eine Ausnahmeprifung nach Ziffer 5 nicht erforderlich ist).

1. Vorhaben bzw. Planung

Kurze Vorhabens- bzw. Planungsbeschreibung.

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad Saulgau vom derzeitigen
Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort ,Platzstral3e”. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,9 ha. Die Ver-
kaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.500 m? geplant gegentiber 4.860 m? im Bestand. Das Plangebiet
wird derzeit von der Firma Claas als Landmaschinenteststrecke genutzt und weist zahlreiche Gehdlz- und Ge-
blschstrukturen sowie Hochstaudenfluren auf. Daneben bestehen Acker- und Wiesenflachen.

ressnapfiBad]s

BRAUN Mobel-Center €

Quelle: Google Maps 2015
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2. Schutz- und Gefahrdungsstatus der betroffenen Art’

Die Angaben zum Gefahrdungsstatus der Arten sind in Anlage 1 gelistet.
[] Art des Anhangs IV der FFH-RL
X Europaische Vogelart?;

Gilde: Vogelarten, die als Nahrungsgaste kartiert wurden

1Es sind nur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und die Europaischen Vogelarten darzustellen, weil der Erlass einer
Rechtsverordnung fur die Verantwortungsarten gemaR § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gegenwartig noch aussteht.

Deutscher
Name

Wissenschaftlicher
Name

Rote Liste Status in
Deutschland

Rote Liste Status in
BaWii

Mehlschwalbe
Rotmilan

Star
Turkentaube
Turmfalke
Waldkauz

Delichon urbicum
Milvus milvus
Sturnus vulgaris
Streptopelia decaocto
Falco tinnunculus
Strix aluco

[] 0 (erloschen oder
verschollen)

] 1 (vom Erléschen
bedroht)

[] 2 (stark gefahrdet)

[] 3 (gefahrdet)

[] R (Art geografischer
Restriktion)

] V (Vorwarnliste)

[] 0 (erloschen oder ver-
schollen)

[] 1 (vom Erléschen be-
droht)

[] 2 (stark gefahrdet)

[] 3 (gefahrdet)

[ ] R (Art geografischer
Restriktion)

L[] V (Vorwarnliste)

3. Charakterisierung der betroffenen Tierart®

3.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Eine Kurzbeschreibung zu den Lebensraumansprichen und Verhaltensweisen der einzelnen Vogelarten dieser
Gilde ist in Anlage 1 aufgefiihrt (SUDBECK, 2005)*.

3 Angaben bei Pflanzen entsprechend anpassen.

4 SUDBECK, P., H. ANDRETZKE, S. FISCHER, K. GEDEON, T. SCHIKORE, K. SCHRODER & C. SUDFELDT (Hrsg.; 2005): Me-
thodenstandards zur Erfassung der Brutvdgel Deutschlands. Radolfzell.

X nachgewiesen

3.2 Verbreitung im Untersuchungsraum

[] potenziell méglich

Der Grofteil der oben genannten Arten nutzt strukturreiche Offenlandgebiete als Nahrungshabitat. Alle ge-
nannten Arten sind Durchziigler und/oder Nahrungsgaste im Gebiet.
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3.3 Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Zustand der Population

Die meisten der nachgewiesenen Arten sind Bewohner der offenen Agrarlandschaft. Die Bestande Star, Turm-
falke und Waldkauz sind derzeit stabil. Rotmilan und Turkentaube sind leicht ricklaufig, wogegen die Mehl-
schwalbe einen negativen Bestandstrend aufweist.

Habitatqualitat
Die Gebusch- und Baumstrukturen, die Hochstaudenfluren und die umgebenden Acker- und Wiesenflachen im
Plangebiet stellen fiir die erfassten Arten geeignete Nahrungs- und Rasthabitate dar.

Beeintrachtigungen
Keine.

3.4 Kartografische Darstellung®

Siehe Luftbild unter Punkt 1.

5 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte erfol-
gen.

4. Prognose und Bewertung der Schadigung und / oder Stérung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

4.1 Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aus der Natur enthommen,
beschadigt oder zerstért? [lja X nein

Durch das geplante Vorhaben werden fir die genannten Vogelarten keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten
beschadigt oder zerstort.

b) Werden Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabitate so erheblich
beschadigt oder zerstort, dass dadurch die Funktionsfahigkeit von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestitten vollstindig entfallt? [lja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 3. der Hinweise zu den zentralen unbe-
stimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Durch das geplante Vorhaben werden Nahrungshabitate der nachgewiesenen Vogelarten zerstort. Wahrend
der temporaren und rdumlich begrenzten Bauarbeiten (Baufeldfreimachung in den Wintermonaten) kdnnen die
genannten Vogelarten auf ahnlich strukturierte Bereiche in der Nahe ausweichen.

c) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestiatten durch Stérungen oder sonstige
Vorhabenwirkungen so beeintrachtigt und damit beschadigt, dass diese nicht
mehr nutzbar sind? [lja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer |. 2. der Hinweise zu den zentralen
unbestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Die nachgewiesenen Vogelarten nutzen das Plangebiet ausschliel3lich als Nahrungshabitat. Wahrend der
temporaren und rdumlich begrenzten Bauarbeiten (Baufeldfreimachung in den Wintermonaten) kdnnen die
genannten Vogelarten auf ahnlich strukturierte Bereiche in der Ndhe ausweichen.

d) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? X ja []nein
Raumungsarbeiten etc. sind auflerhalb der Brutzeiten von Végeln durchzufiihren (01.10. bis 28./29. Februar).
e) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG

zulissigel/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? X ja []nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)
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Es handelt sich um ein Genehmigungsverfahren fir den Bau eines Lebensmittelmarktes.

f) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)? X ja [ nein

Durch die geplanten MaRnahmen werden fur die genannten Vogelarten keine Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten beschadigt oder zerstért. Die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang kann ohne vorgezoge-
ne Malinahmen gewahrleistet werden.

g) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)? [lja X nein

Durch die geplanten Malinahmen werden fiir die genannten Vogelarten keine Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten beschadigt oder zerstért, durch die die 6kologische Funktion beeintrachtigt wird.

h) Falls kein oder kein vollstéandiger Funktionserhalt gewéhrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird erfiillt:
[lja
X nein

4.2 Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
a) Werden Tiere gefangen, verletzt oder getétet? [lja X nein

Ein vorhabenbedingtes Fangen, Verletzen oder Téten von Individuen kann im Regelfall ausgeschlossen wer-
den.

b) Kann das Vorhaben bzw. die Planung zu einer signifikanten Erh6hung des
Verletzungs- oder Totungsrisikos von Tieren fiihren? [lja X nein

Es kann nicht von einer signifikanten Erh6hung des Toétungsrisikos ausgegangen werden. Eine Tétung von
Individuen wahrend der Baumafinahmen kann auch aufgrund der Mobilitat der Arten ausgeschlossen werden.

c) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? Xja [ nein

Raumungsarbeiten etc. sind aufRerhalb der Brutzeiten von Végeln durchzufihren (01.10. bis 28./29. Februar).

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird erfiillt:
[lja
X nein

4.3 Erhebliche Storung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Werden Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich gestért? [lja X nein

Samtliche Raumungsmaflnahmen werden in den Wintermonaten durchgefihrt und sind zeitlich sowie raumlich
begrenzt, so dass nicht von einer erheblichen Stérwirkung (Beunruhigung und Scheuchwirkung) ausgegangen
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wird, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtern kénnte.
b) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? Xja [ nein

Raumungsarbeiten etc. sind aufRerhalb der Brutzeiten von Végeln durchzufihren (01.10. bis 28./29. Februar).

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird erfiillt:
[lja
X nein

4.4 Entnahme von wildlebenden Pflanzen oder ihren Entwicklungsformen,
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Standorte (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

a) Werden wild lebende Pflanzen enthommen oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstort? [lja []nein

b) Sind VermeidungsmaRnahmen moglich? [lja [nein

c) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulissige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? [lja [ nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

d) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 2 BNatSchG)? [lja []nein

e) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 3 BNatSchG)? [lja [ nein

f) Falls kein oder kein vollstandiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird erfiillt:
[lja
[] nein

4.5 Kartografische Darstellung®

6 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kdnnen in einer gemeinsamen Karte
erfolgen.
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5. Ausnahmeverfahren

Wird im Falle der Erfiillung eines oder mehrerer Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG (vgl. Zif-
fern 4.1, 4.2, 4.3 und/oder 4.4) die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[ ja - weiter mit Punkt 5.1 ff.

bl
-

Ausnahmegriinde (§ 45 Abs. 7 Satz 1 BNatSchG)

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirtschaftlicher
Schaden (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG),

zum Schutz der natiirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG),

fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken dienende Mal3-
nahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG),

im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschliel3lich der Verteidigung
und des Schutzes der Zivilbevdlkerung oder der mafigeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt
(§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG) oder

[] aus anderen zwingenden Griinden des (iberwiegenden éffentlichen Interesses einschlieRlich solcher so-
zialer oder wirtschaftlicher Art (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG).

N N O I I

Zu den betreffenden Ausnahmegriinden vgl. die ausfiihrliche Begriindung in den detaillierten
Planunterlagen:

5.2 Zumutbare Alternativen (§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG)

Existieren anderweitig zumutbare Alternativen (z.B. Standort- oder Ausfiihrungsalternativen), die in
Bezug auf die Art schonender sind?

[ ] ja - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.

[] nein - weiter mit Pkt. 5.3.

Bei ja: Textliche Kurzbeschreibung dieser Losungen.

Bei nein: Textliche Kurzbeschreibung, welche Alternativen mit welchen Ergebnissen gepriift wurden.

Die untersuchten Alternatividsungen sind in den detaillierten Planunterlagen dargestellt.

5.3 Prifung der Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen der Art (§ 45 Abs. 7
Satz 2 BNatSchG; bei FFH-Anhang IV Arten i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

a) Erhaltungszustand vor der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-

(Kurze Beschreibung des Erhaltungszustands gebiet

der lokalen Population (Interpretation und Ein- | (Beschreibung des Erhaltungszustands der Populatio-
ordnung der Angaben unter Pkt. 3.3.); Verweis | nen auf der tibergeordneten Ebene (auf Landes- oder

auf die detaillierten Planunterlagen: ____ ) tibergeordneter Populationsebene; Verweis auf die de-
taillierten Planunterlagen: )
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b) Erhaltungszustand nach der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-
(Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf gebiet
die detaillierten Planunterlagen: ) (Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf
die detaillierten Planunterlagen: )

c) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Europaischen Vogelarten

Liegt eine Verschlechterung des aktuellen (giinstigen oder ungiinstigen) Erhaltungszustands
der Populationen einer europaischen Vogelart vor?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig, Priifung endet hiermit.
[ja

Kurze Begriindung:
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der aktuelle Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaBnahmen
gewahrt werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuléssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malinahmen zur Sicherung des aktuellen Erhaltungszustands (FCS-MalRnahmen)
auf lokaler Ebene bzw. im natirlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder Ubergeordneter
Populatlonsebene) mit Angaben zu:
Art und Umfang der Mal3hahmen,
— der Wirkungsweise im Populationskontext,
— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),
— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,
— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement
— der rechtlichen Sicherung der MaRnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfligbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:
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d) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Arten des Anhangs IV der
FFH-RL (Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

aa) Liegt eine Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustands der Populationen einer Art
des Anhangs IV der FFH-RL vor?

[ ] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[lja

Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der giinstige Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen er-
halten werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulédssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malinahmen zur Herstellung des ginstigen Erhaltungszustands (FCS-
Mafinahmen) auf lokaler Ebene bzw. im nattrlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder
Ubergeordneter Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der MalRnahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. UnterhaltungsmaflZnahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaZnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

bb) Wird bei einem ungiinstigen Erhaltungszustand der Populationen einer Art des Anhangs IV
der FFH-RL der Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert oder wird die Wiederherstel-
lung eines giinstigen Erhaltungszustands der Populationen nicht behindert?

[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

6. Fazit

6.1 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF- MaBRnahmen werden die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

X nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig.
[] erfiillt - weiter mit Pkt. 6.2.

6.2 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen FCS-MaBnahmen

[ ] sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist unzulassig.

X sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig.
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Anlage 1 Charakterisierung der betroffenen Tierarten: Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Mehlschwalbe (Delichon urbicum) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: 3

Lebensraumanspriche:
ausgesprochener Kulturfolger, in allen Formen menschlicher Siedlungen

Verhaltensweisen:
Langstreckenzieher, Fels- bzw. Gebaudebriter, , 1-2 Jahresbruten, Brutdauer: 13-16 Tage, Nest-
lingsdauer: 23-30 Tage, tagaktiv, stark witterungsabhangig

Rotmilan (Milvus milvus) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriche:
Vielfaltig strukturierte Landschaften, charakterisiert durch haufigen Wechsel zwischen bewaldeten
und offenen Biotopen.

Verhaltensweisen:
Kurzstreckenzieher, Baumbriter, 1 Jahresbrut, Brutdauer: 31-36 Tage, Nestlingsdauer: 31-38 Tage,
tagaktiv

Star (Sturnus vulgaris) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriche:
Auenwalder, auch lockere Weidenbestande in Réhrichten, Randlagen von Waldern und Forsten, Kul-
turlandschaft

Verhaltensweisen:
Teil- und Kurzstreckenzieher, Hohlenbruter, 1-2 Jahresbruten, Brutdauer 11-13 Tage, Nestlingsdau-
er: 19-24 Tage, tagaktiv

Tarkentaube (Streptopelia decaocto) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriche:
in Europa fast ausnahmslos in Dorfern und Stadtgebieten, meidet alte und dichte Baumbestande

Verhaltensweisen:
Standvogel, Baumbriiter, auch an Gebauden, 2-4 Jahresbruten, Brutdauer: 13-15 Tage, Nestlings-
dauer: 16-19 Tage, tagaktiv

Turmfalke (Falco tinnunculus) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: V

Lebensraumanspriiche:
Halboffene und offene Landschaften aller Art, Siedlungsbereich

Verhaltensweisen:
Mittel- und Kurzstreckenzieher, Gebaude-, Baum- und Felsenbriter, 1 Jahresbrut, Brutdauer: 27-32
Tage, Nestlingsdauer: 27-32 Tage, tagaktiv

Waldkauz (Strix aluco) Gefahrdungsstatus: RL_D: * RL_BW: *

Lebensraumanspriiche:
Lichte Laub- und Mischwéalder mit altem hohlenreichem Baumbestand

Verhaltensweisen:
Standvogel, Gberwiegend Hoéhlenbruter, 1 Jahresbrut, Brutdauer: 28-29 Tage, Nestlingsdauer: 29-35
Tage, dammerungs- und nachtaktiv




Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von Arten
des Anhangs IV der FFH-RL und von Europaischen Vogelarten
nach §§ 44 und 45 BNatSchG (saP)

Stand: Mai 2012

Fledermause

Zutreffendes bitte ausfillen bzw. ankreuzen

Hinweise:

— Dieses Formblatt ersetzt nicht die erforderliche fachgutachterliche Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande und ggf. die
Begriindung der Ausnahmevoraussetzungen.

— Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung gilt nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die Européischen Vogelarten und die
Verantwortungsarten. Die Gbrigen besonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 88§ 14 ff BNatSchG (vgl. §
44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in der Bauleitplanung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. BauGB abzuarbeiten.

— Mit diesem Formblatt wird das Vorhaben bzw. die Planung nur auf eine betroffene Art (bzw. Gilde bei Europaischen Vogelarten) ge-
prift. Sind mehrere europarechtlich geschiitzte Arten betroffen, sind jeweils gesonderte Formblatter vorzulegen. Eine Aussage, ob das
Vorhaben bzw. die Planung insgesamt artenschutzrechtlich zuléssig ist, kann nur im Rahmen der erforderlichen fachgutachterlichen
Gesamtprifung erfolgen.

— Auf die Ausfillung einzelner Abschnitte des Formblatts kann verzichtet werden, wenn diese im konkreten Einzelfall nicht relevant sind
(z.B. wenn eine Ausnahmeprifung nach Ziffer 5 nicht erforderlich ist).

1. Vorhaben bzw. Planung

Kurze Vorhabens- bzw. Planungsbeschreibung.

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad Saulgau vom derzeitigen
Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort ,Platzstral3e”. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,9 ha. Die Ver-
kaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.500 m? geplant gegentiber 4.860 m? im Bestand. Das Plangebiet
wird derzeit von der Firma Claas als Landmaschinenteststrecke genutzt und weist zahlreiche Gehdlz- und Ge-
bischstrukturen sowie Hochstaudenfluren auf. Daneben bestehen Acker- und Wiesenflachen.

2. Schutz- und Gefdhrdungsstatus der betroffenen Art’
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X] Art des Anhangs IV der FFH-RL
[] Europaische Vogelart?

Deutscher Wissenschaftlicher |Rote Liste Status in Rote Liste Status in
Name Name Deutschland BaWii
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | [] O (erloschen oder ver- [] 0 (erloschen oder ver-
Breitfliigelfledermaus | Eptesicus serotinus schollen) schollen)
9 P [] 1 (vom Erléschen be- [] 1 (vom Erléschen be-
droht) droht)
[] 2 (stark gefahrdet) [] 2 (stark gefahrdet)
[] 3 (gefahrdet) [] 3 (gefahrdet)
] R (Art geografischer ] R (Art geografischer
Restriktion) Restriktion)
] V (Vorwarnliste) ] V (Vorwarnliste)

* Eine artgenaue Bestimmung mittels Rufaufnahmen war nicht immer mdéglich (siehe artenschutzfachlicher
Beitrag). Es werden jedoch alle potenziellen Arten in der Prifung bertcksichtigt.

Quelle Rote Liste Deutschland: Rote Liste Deutschland (BfN)
Quelle Rote Liste Baw: http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/29039/ (Stand 2004)

2 Einzeln zu behandeln sind nur die Vogelarten der Roten Listen. Die Uibrigen Vogelarten kénnen zu Gilden zusammen-
gefasst werden.

3. Charakterisierung der betroffenen Tierart®
3.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Zwerdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) RL Deut: * RL BW: 3

Die Zwergfledermaus ist in ganz Europa verbreitet und ist in vielen Gegenden die haufigste Fledermausart.
Sie ist eine typische Gebaudefledermaus. Sie ist hinsichtlich ihrer Lebensraumwahl sehr flexibel und ist eine
der haufigsten Fledermausarten Baden-Wurttembergs. Aufgrund ihrer geringen Kérpergrof3e kann sie auch in
kleinesten Ritzen und Nischen Quartier beziehen.

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) RL Deut: G RL BW: 2

Wie die Zwergfledermaus ist auch die Breitfligelfledermaus in ganz Europa verbreitet. Sie kommt in mensch-
lichen Siedlungen und deren Umgebung vor und lebt das ganze Jahr ber in und an Gebauden. Jagdhabitate
sind Parkanlagen, Waldrander, breite Waldwege, Waldstralen und Schneisen, Allen, Brachen und Wiesen,
Gewasser, haufig auch an StralRenlaternen.

3 Angaben bei Pflanzen entsprechend anpassen.

4 HAMMER, M., UND ZAHN DR. M. ,, KRITERIEN FUR DIE WERTUNG VON ARTNACHWEISEN BASIEREND AUF LAUTAUFNAHMEN®
KOORDINATIONSSTELLE FUR FLEDERMAUSSCHUTZ IN BAYERN

SKiBA, R. (2009) ,EUROPAISCHE FLEDERMAUSE" DIE NEUE BREHM BUCHEREI
BRAUN, M & DIETERLEN F. (2003): DIE SAUGETIERE BADEN-WURTTEMBERGS — BAND 1, ULMER VERLAG

3.2 Verbreitung im Untersuchungsraum

X] nachgewiesen [] potenziell moglich

Die Zwergfledermaus ist in Europa eine der Arten mit der weitesten Verbreitung. Auch in Baden-Wiirttemberg
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ist die Art weit verbreitet, tritt aber in manchen Gebieten im Verlauf des Sommerhalbjahres unterschiedlich
stark in Erscheinung. Die Art ist in der Wahl des Lebensraums sehr variabel ist und kommt praktisch tberall
VvOor.

Die Breitfliigelfledermaus ist kommt in ganz Europa vor. Sie ist in Baden-Wirttemberg jedoch eine der eher
seltenen Fledermausarten.

3.3 Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Zustand der Population

Die Zwergfledermaus ist in Baden-Wirttemberg haufig und weist einen positiven Bestandstrend auf. Die Be-
sténde der Breitfliigelfledermaus sind stabil. Im Plangebiet wurden wahren zweier Detektorbegehungen ledig-
lich drei Rufe der Zwergfledermaus und ein einzelner Ruf der Breitflligelfledermaus registriert.

Habitatqualitat

Die Habitatstrukturen im Plangebiet sind fiir Wochenstuben und Quartiere der nachgewiesenen Arten unge-
eignet. Baumhghlen sind nicht vorhanden. Zudem sind beide Arten nahezu ausschlieRlich gebaudebewoh-
nend. Daher ist anzunehmen, dass das Plangebiet von den nachgewiesenen Arten ausschliellich als Jagd-
habitat genutzt wird.

3.4 Kartografische Darstellung °.

Siehe Luftbild unter Punkt 1.

5 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte er-
folgen.

4. Prognose und Bewertung der Schadigung und / oder Stérung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

4.1 Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestitten aus der Natur enthnommen,
beschidigt oder zerstért? [lja X nein

Durch das geplante Vorhaben werden fir die genannten Fledermausarten keine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten beschadigt oder zerstort.

b) Werden Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabitate so erheblich bescha-
digt oder zerstoért, dass dadurch die Funktionsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten vollstindig entfallt? [lja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 3. der Hinweise zu den zentralen un-
bestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Die nachgewiesenen Fledermause nutzen das Gebiet ausschliel3lich zur Nahrungssuche. Durch das ge-
plante Vorhaben werden keine Habitate beschadigt oder zerstort, die essenziell fur die Funktionsfahigkeit
von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sind.

c) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten durch Stérungen oder sonstige
Vorhabenwirkungen so beeintrachtigt und damit beschadigt, dass diese nicht
mehr nutzbar sind? [lja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 2. der Hinweise zu den zentralen
unbestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht beeintrachtigt, da die nachgewiesenen Fledermausarten das
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Plangebiet ausschliellich zur Nahrungssuche nutzen. Samtliche Raumungsmafnahmen werden in den
Wintermonaten durchgefiihrt und sind zeitlich sowie raumlich begrenzt, so dass nicht von einer erheblichen
Stoérwirkung ausgegangen wird.

d) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? Xja [ nein

Samtliche Rdumungsmaflnahmen werden in den Wintermonaten durchgefihrt und sind zeitlich sowie raum-
lich begrenzt.

e) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? X ja [ nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Es handelt sich um ein Genehmigungsverfahren fir den Bau eines Lebensmittelmarktes.

f) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)? Xja [ nein

Durch die geplanten MalRnhahmen werden keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten der nachgewiesenen Fle-
dermausarten beschadigt oder zerstért. Durch Umsetzung der Planung gehen die Nahrungshabitate im
Plangebiet verloren. In der Umgebung sind jedoch weitere geeignete Nahrungshabitate vorhanden. Die 6ko-
logische Funktion im rdumlichen Zusammenhang kann daher ohne vorgezogene MaRnahmen gewahrleistet
werden.

g) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)? [lja X nein

Durch Umsetzung der Planung gehen die Nahrungshabitate der Fledermaause im Plangebiet verloren. In
der Umgebung sind jedoch weitere geeignete Nahrungshabitate vorhanden. Daher sind keine vorgezogenen
Ausgleichsmallnahmen (CEF) notwendig.

h) Falls kein oder kein vollstiandiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.2 Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
a) Werden Tiere gefangen, verletzt oder getotet? [lja X nein

Ein vorhabenbedingtes Fangen, Verletzen oder Téten von Individuen kann im Regelfall ausgeschlossen
werden. Samtliche RGumungsmalnahmen werden in den Wintermonaten durchgefiihrt und sind zeitlich so-
wie raumlich begrenzt.

b) Kann das Vorhaben bzw. die Planung zu einer signifikanten Erh6hung des
Verletzungs- oder Tétungsrisikos von Tieren fiihren? [lja X nein

Es kann nicht von einer signifikanten Erhdhung des Tétungsrisikos ausgegangen werden. Die Fledermause
nutzen das Gebiet ausschlie3lich zur Nahrungssuche. Samtliche Rdumungsmafnahmen werden in den
Wintermonaten durchgefiihrt und sind zeitlich sowie rdumlich begrenzt.

c) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? Xja []nein




FORMBLATT ZUR SPEZIELLEN ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG VON ARTEN DES ANHANGS |V DER FFH-RL UND VON
EUROPAISCHEN VOGELARTEN NACH §§ 44 UND 45 BNATSCHG Seite 5

Samtliche Raumungsmalnahmen werden in den Wintermonaten durchgefiihrt und sind zeitlich sowie raum-
lich begrenzt.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.3 Erhebliche Stérung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Werden Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich gestért? [lja X nein

Die nachgewiesenen Fledermause nutzen das Plangebiet ausschlief3lich zur Nahrungssuche. Samtliche
Raumungsarbeiten werden in den Wintermonaten durchgefihrt und sind zeitlich sowie raumlich begrenzt,
so dass nicht von einer erheblichen Stérwirkung ausgegangen wird.

b) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? M ja []nein

Samtliche Rdumungsarbeiten werden in den Wintermonaten durchgefiihrt und sind zeitlich sowie raumlich
begrenzt.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.4 Entnahme von wildlebenden Pflanzen oder ihren Entwicklungsformen,
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Standorte (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

a) Werden wild lebende Pflanzen enthommen oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstort? [lja [nein

Kurze Darstellung des Konflikts mit Benennung der wesentlichen, vom Vorhaben
ausgehenden Wirkungen sowie Darstellung und ggf. Quantifizierung von
Beeintrachtigungen.

b) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? [lja [ nein

Kurze Beschreibung der VermeidungsmaRnahmen; ggf. Angabe der verbleibenden
Beeintrachtigungen bei nur teilweise méglicher Vermeidung.

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

c) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
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zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? [lja [nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Kurze Begrindung, dass die Eingriffsregelung korrekt abgearbeitet worden ist, und
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen.

d) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 2 BNatSchG)? [lja []nein

Kurze Begrindung.

e) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF) gewaihrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 3 BNatSchG)? [lja []nein

Beschreibung der Malinahmen, die zum Funktionserhalt der Art bzw. ihrer
Standorte vorgesehen werden kdnnen, mit Angaben zu:
Art und Umfang der MaRnhahmen,
— der 6kologischen Wirkungsweise,
— dem raumlichen Zusammenhang,
— Beginn und Dauer der MaRnahmen (Umsetzungszeitrahmen),
— der Prognose, wann die dkologische Funktion erreicht sein wird,
— der Dauer von evtl. UnterhaltungsmafRnahmen,
— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement
— der rechtlichen Sicherung der MaRnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche
Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

f) Falls kein oder kein vollstandiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
[ ] nein

4.5 Kartografische Darstellung

Kartografische Darstellung der in 4.1 - 4.4 aufgefihrten Konflikte sowie der vorgesehenen MalRnahmen zur
Vermeidung und / oder zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat (CEF-MaRnahmen)®.

6 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte
erfolgen.

5. Ausnahmeverfahren

Wird im Falle der Erfiillung eines oder mehrerer Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG (vgl.
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Ziffern 4.1, 4.2, 4.3 und/oder 4.4) die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
[ ja - weiter mit Punkt 5.1 ff.

e
-

Ausnahmegriinde (§ 45 Abs. 7 Satz 1 BNatSchG)

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirtschaftlicher
Schaden (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG),

zum Schutz der natiirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG),

fir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken dienende Mal3-
nahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG),

im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlie3lich der Verteidigung
und des Schutzes der Zivilbevolkerung oder der mafigeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt
(§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG) oder

[] aus anderen zwingenden Griinden des (iberwiegenden éffentlichen Interesses einschlieRlich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG).

[ I I I I

Zu den betreffenden Ausnahmegriinden vgl. die ausfuhrliche Begriindung in den detaillierten
Planunterlagen:

5.2 Zumutbare Alternativen (§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG)

Existieren anderweitig zumutbare Alternativen (z.B. Standort- oder Ausfiihrungsalternativen), die in
Bezug auf die Art schonender sind?

[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.

[] nein - weiter mit Pkt. 5.3.

Bei ja: Textliche Kurzbeschreibung dieser Losungen.

Bei nein: Textliche Kurzbeschreibung, welche Alternativen mit welchen Ergebnissen gepriift wurden.

Die untersuchten Alternativiosungen sind in den detaillierten Planunterlagen dargestellt.

5.3 Prifung der Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen der Art (§ 45 Abs. 7
Satz 2 BNatSchG; bei FFH-Anhang IV Arten i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

a) Erhaltungszustand vor der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-

(Kurze Beschreibung des Erhaltungszustands gebiet

der lokalen Population (Interpretation und Ein- | (Beschreibung des Erhaltungszustands der Populatio-
ordnung der Angaben unter Pkt. 3.3.); Verweis | nen auf der tibergeordneten Ebene (auf Landes- oder

auf die detaillierten Planunterlagen: _____ ) tibergeordneter Populationsebene; Verweis auf die de-
taillierten Planunterlagen: )
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b) Erhaltungszustand nach der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-
(Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf gebiet
die detaillierten Planunterlagen: ) (Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf
die detaillierten Planunterlagen: )

c) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Europaischen Vogelarten

Liegt eine Verschlechterung des aktuellen (giinstigen oder ungiinstigen) Erhaltungszustands
der Populationen einer europaischen Vogelart vor?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig, Priifung endet hiermit.
[lja
Kurze Begriindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der aktuelle Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen
gewahrt werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuléssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malinahmen zur Sicherung des aktuellen Erhaltungszustands (FCS-MalRnahmen)
auf lokaler Ebene bzw. im natirlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder Ubergeordneter
Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der MalBhahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaRnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfligbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:
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d) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Arten des Anhangs IV der
FFH-RL (Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

aa) Liegt eine Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustands der Populationen einer Art
des Anhangs IV der FFH-RL vor?

[ ] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[lja

Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der giinstige Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen er-
halten werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulédssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malinahmen zur Herstellung des ginstigen Erhaltungszustands (FCS-
Mafinahmen) auf lokaler Ebene bzw. im nattrlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder
Ubergeordneter Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der Mal3nahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaZnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

bb) Wird bei einem ungiinstigen Erhaltungszustand der Populationen einer Art des Anhangs IV
der FFH-RL der Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert oder wird die Wiederherstel-
lung eines glinstigen Erhaltungszustands der Populationen nicht behindert?

[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

6. Fazit

6.1 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF- MaBnahmen werden die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

X nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig.
[] erfiillt - weiter mit Pkt. 6.2.
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6.2 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen FCS-MaRnahmen

[] sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist unzulassig.

X sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
erfullt - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig.




Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Priufung von Arten
des Anhangs IV der FFH-RL und von Europaischen Vogelarten
nach §§ 44 und 45 BNatSchG (saP)

Stand: Mai 2012

Kreuzkrote

Zutreffendes bitte ausfillen bzw. ankreuzen

Hinweise:

— Dieses Formblatt ersetzt nicht die erforderliche fachgutachterliche Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und ggf. die
Begrundung der Ausnahmevoraussetzungen.

— Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung gilt nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die Europaischen Vogelarten und die
Verantwortungsarten. Die Ubrigen besonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 88 14 ff BNatSchG (vgl. §
44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in der Bauleitplanung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. BauGB abzuarbeiten.

— Mit diesem Formblatt wird das Vorhaben bzw. die Planung nur auf eine betroffene Art (bzw. Gilde bei Europaischen Vogelarten) ge-
prift. Sind mehrere europarechtlich geschitzte Arten betroffen, sind jeweils gesonderte Formblatter vorzulegen. Eine Aussage, ob das
Vorhaben bzw. die Planung insgesamt artenschutzrechtlich zuldssig ist, kann nur im Rahmen der erforderlichen fachgutachterlichen
Gesamtprifung erfolgen.

— Auf die Ausfillung einzelner Abschnitte des Formblatts kann verzichtet werden, wenn diese im konkreten Einzelfall nicht relevant sind
(z.B. wenn eine Ausnahmeprifung nach Ziffer 5 nicht erforderlich ist).

1. Vorhaben bzw. Planung

Kurze Vorhabens- bzw. Planungsbeschreibung.

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad Saulgau vom derzeiti-
gen Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort ,PlatzstralRe”. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,9 ha. Die Ver-
kaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.500 m? geplant gegentiber 4.860 m? im Bestand. Das Plangebiet
wird derzeit von der Firma Claas als Landmaschinenteststrecke genutzt und weist zahlreiche Gehdlz- und Ge-
bischstrukturen sowie Hochstaudenfluren auf. Daneben bestehen Acker- und Wiesenflachen.

Quelle: Google Maps 2015
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2. Schutz- und Gefdhrdungsstatus der betroffenen Art’

X] Art des Anhangs IV der FFH-RL
] Europaische Vogelart?

Deutscher Wissenschaftlicher | Rote Liste Status in Rote Liste Status in
Name Name Deutschland BaWii
Kreuzkréte Bufo calamita [] O (erloschen oder ver- [] O (erloschen oder ver-
schollen) schollen)
[] 1 (vom Erléschen be- [] 1 (vom Erléschen be-
droht) droht)
[] 2 (stark gefahrdet) X 2 (stark gefahrdet)
[] 3 (gefahrdet) [] 3 (gefahrdet)
[] R (Art geografischer [] R (Art geografischer
Restriktion) Restriktion)
X V (Vorwarnliste) ] V (Vorwarnliste)

Quelle Rote Liste Deutschland: Rote Liste Deuschland (BfN)
Quelle Rote Liste Bawu: http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/29039/ (Stand 2004)

2 Einzeln zu behandeln sind nur die Vogelarten der Roten Listen. Die (brigen Vogelarten kdnnen zu Gilden zusammen-
gefasst werden.

3. Charakterisierung der betroffenen Tierart®
3.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Kreuzkréte (Bufo calamita) RL Deut: V. RL BW: 2

Die Kreuzkréte bewohnt offenes bis halboffenes, trocken-warmes Gelande mit lockerem Untergrund. Der ur-
springliche Lebensraum waren die Auen der Flisse und andere unbestandige Pionierlebensraume. Heute
werden haufig Sekundarlebensraume wie Sand- und Kiesgruben besiedelt. Zum Laichen bevorzugt die
Kreuzkrote vegetationslose, stark besonnte Kleinstgewasser, die haufig austrocken, was zu einem geringe-
ren Pradationsdruck fihrt.

3 Angaben bei Pflanzen entsprechend anpassen.

4

3.2 Verbreitung im Untersuchungsraum
X] nachgewiesen [] potenziell méglich

Bei der Begehung des Gebiets konnten unter Totholz zwei Individuen der Kreuzkrote nachgewiesen werden.

3.3 Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Zustand der Population

In Baden-Wdrttemberg ist die Kreuzkréte hauptsachlich am Oberrhein, im Donaugebiet und im Alpenvorland
verbreitet. Die Bestande am Oberrhein sind stabil, in den dstlichen Landesteilen ist eine deutliche Abnahme
zu verzeichnen. Gefdhrdungsursachen sind die Zerstérung von Flussauen, Grundwasserabsenkungen, die
Rekultivierung von Kiesgruben, die als Sekundarlebensraume dienen, die Lebensraumzerschneidung durch
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Stralen und der Unfalltod an diesen (Quelle: LUBW 2015).

Habitatqualitat i
Die Habitatstrukturen im Plangebiet sind fir die Kreuzkréte als Sommer- und Uberwinterungslebensraum ge-

eignet, das Fehlen von Gewassern macht jedoch eine Fortpflanzung unwahrscheinlich.

3.4 Kartografische Darstellung®

Siehe Abbildung unter Punkt 1.

5 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte er-
folgen.

4. Prognose und Bewertung der Schadigung und / oder Stérung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

4.1 Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestitten aus der Natur enthommen,
beschidigt oder zerstért? [lja X nein

Durch das geplante Vorhaben werden fiir die Kreuzkréte keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten beschadigt
oder zerstort.

b) Werden Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabitate so erheblich bescha-
digt oder zerstort, dass dadurch die Funktionsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten vollstindig entfallt? [lja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 3. der Hinweise zu den zentralen un-
bestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Durch das geplante Vorhaben werden keine Habitate beschadigt oder zerstort, die essenziell fur die Funkti-
onsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sind. Die Kreuzkrote nutzt das Gebiet ausschlieBlich als
Sommer- und Uberwinterungslebensraum.

c) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestétten durch Stérungen oder sonstige
Vorhabenwirkungen so beeintrachtigt und damit beschadigt, dass diese nicht
mehr nutzbar sind? [lja X nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 2. der Hinweise zu den zentralen
unbestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Die Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden durch die Rdumungs- und BaumaBnahmen nicht beeintrach-
tigt, da die Kreuzkréte das Plangebiet ausschlielich als Sommer- und Uberwinterungshabitat nutzt.

d) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? Xja [ nein

Samtliche Rdumungsmaflnahmen werden in den Wintermonaten durchgefihrt und sind zeitlich sowie rdum-
lich begrenzt, so dass nicht von einer erheblichen Stérwirkung ausgegangen wird.

e) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? Xja [ nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Es handelt sich um ein Genehmigungsverfahren fir den Bau eines Lebensmittelmarktes.

f)  Wird die 6kologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)? Xja [ nein




FORMBLATT ZUR SPEZIELLEN ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG VON ARTEN DES ANHANGS |V DER FFH-RL UND VON
EUROPAISCHEN VOGELARTEN NACH §§ 44 UND 45 BNATSCHG Seite 4

Durch die geplanten Malinahmen werden keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Kreuzkréte beschadigt
oder zerstort. Die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang kann ohne vorgezogene Mal3nah-
men gewahrleistet werden.

g) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)? [lja X nein

Durch die geplanten MaRnahmen werden keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Kreuzkréte beschadigt
oder zerstort, durch die die 6kologische Funktion beeintrachtigt werden wirde.

h) Falls kein oder kein vollstiandiger Funktionserhalt gewéhrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.2 Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
a) Werden Tiere gefangen, verletzt oder getotet? X ja [ nein

Samtliche Habitatstrukturen werden durch den Bau des Lebensmittelmarktes dauerhaft zerstort. In Zukunft
werden jedoch keine Tiere mehr das Plangebiet als Sommer- und Uberwinterungslebensraum nutzen, da
entlang der neu gebauten UmgehungsstralRe als AusgleichsmalRnahme ein Amphibienschutzzaun errichtet
wurde, der verhindern soll, dass Tiere Uber die Umgehungsstralie und die Platzstral’e wandern und Uber-
fahren werden.

b) Kann das Vorhaben bzw. die Planung zu einer signifikanten Erh6hung des
Verletzungs- oder Tétungsrisikos von Tieren fiihren? [lja X nein

Eine signifikante Erhdhung des Verletzungs- und Totungsrisikos wahrend der Rdumungs- und Baumalf-
nahmen kann hierbei nicht ausgeschlossen werden. Diese liegt jedoch nicht Uber dem allgemeinen Lebens-
risiko, dem die Tiere ohnehin unterliegen, wenn sie bei ihren Wanderungen ins Laichgebiet und zurlick die
vielbefahrene Platzstralte Ostlich des Plangebiets Giberqueren.

c) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? X ija [ nein

Durch Abfangen und anschlieBendes Umsiedeln der Tiere in die Kiesgrube 6stlich der Platzstralle kann das
Verletzungs- oder Tétungsrisiko signifikant reduziert werden.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.3 Erhebliche Stérung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Werden Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich gestért? [lja X nein

Samtliche Rdumungs- und Baufeldfreimachungsmalnahmen werden zum Schutz der vorkommenden Vo-
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gelarten in den Wintermonaten durchgeflhrt. Dadurch ist von keiner erheblichen Stérung wahrend der
Uberwinterungszeit auszugehen.

b) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? [lja X nein

Durch Abfangen und Umsiedeln der Tiere vor Beginn der RGumungs- und BaumafRnahmen kann die Stérung
minimiert werden.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.4 Entnahme von wildlebenden Pflanzen oder ihren Entwicklungsformen,
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Standorte (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

a) Werden wild lebende Pflanzen enthommen oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstort? [lja []nein

Kurze Darstellung des Konflikts mit Benennung der wesentlichen, vom Vorhaben
ausgehenden Wirkungen sowie Darstellung und ggf. Quantifizierung von
Beeintrachtigungen.

b) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? [lja []nein

Kurze Beschreibung der VermeidungsmafRnahmen; ggf. Angabe der verbleibenden
Beeintrachtigungen bei nur teilweise méglicher Vermeidung.

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

¢c) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? [lja [ nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Kurze Begrindung, dass die Eingriffsregelung korrekt abgearbeitet worden ist, und
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen.

d) Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 2 BNatSchG)? [lja [ nein

Kurze Begrindung.

e) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmalRhahmen
(CEF) gewihrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 3 BNatSchG)? [lja []nein

Beschreibung der Mal3nahmen, die zum Funktionserhalt der Art bzw. ihrer
Standorte vorgesehen werden kdnnen, mit Angaben zu:

— Art und Umfang der MaBnahmen,

— der okologischen Wirkungsweise,
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f)

— dem raumlichen Zusammenhang,

— Beginn und Dauer der Ma3nahmen (Umsetzungszeitrahmen),

— der Prognose, wann die 6kologische Funktion erreicht sein wird,

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaRnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche
Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Falls kein oder kein vollstiandiger Funktionserhalt gewéhrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird erfiilit:
[Jja
[ ] nein

4.5 Kartografische Darstellung

Kartografische Darstellung der in 4.1 - 4.4 aufgefiihrten Konflikte sowie der vorgesehenen MalRnahmen zur
Vermeidung und / oder zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat (CEF-MaRnahmen)®.

6 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kénnen in einer gemeinsamen Karte
erfolgen.

5. Ausnahmeverfahren

Wird im Falle der Erfiillung eines oder mehrerer Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 BNatSchG (vgl.
Ziffern 4.1, 4.2, 4.3 und/oder 4.4) die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
[ ja - weiter mit Punkt 5.1 ff.

o
-

N N I I R

[

Ausnahmegriinde (§ 45 Abs. 7 Satz 1 BNatSchG)

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirtschaftlicher
Schaden (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG),

zum Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG),

fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken dienende Mal}-
nahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG),

im Interesse der Gesundheit des Menschen, der Offentlichen Sicherheit, einschlief3lich der Verteidigung
und des Schutzes der Zivilbevolkerung oder der mafigeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt
(§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG) oder

aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses einschliellich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG).

Zu den betreffenden Ausnahmegriinden vgl. die ausfiihrliche Begriindung in den detaillierten
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Planunterlagen:

5.2 Zumutbare Alternativen (§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG)

Existieren anderweitig zumutbare Alternativen (z.B. Standort- oder Ausfiihrungsalternativen), die in
Bezug auf die Art schonender sind?

[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist unzuldssig, Priifung endet hiermit.
[] nein - weiter mit Pkt. 5.3.

Bei ja: Textliche Kurzbeschreibung dieser Losungen.

Bei nein: Textliche Kurzbeschreibung, welche Alternativen mit welchen Ergebnissen geprift wurden.

Die untersuchten Alternativiosungen sind in den detaillierten Planunterlagen dargestellt.

5.3 Priifung der Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen der Art (§ 45 Abs. 7
Satz 2 BNatSchG; bei FFH-Anhang IV Arten i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

a) Erhaltungszustand vor der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-

(Kurze Beschreibung des Erhaltungszustands gebiet

der lokalen Population (Interpretation und Ein- | (Beschreibung des Erhaltungszustands der Populatio-
ordnung der Angaben unter Pkt. 3.3.); Verweis | nen auf der tibergeordneten Ebene (auf Landes- oder

auf die detaillierten Planunterlagen: ____ ) tibergeordneter Populationsebene; Verweis auf die de-
taillierten Planunterlagen: )

b) Erhaltungszustand nach der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?

Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-

(Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf gebiet
die detaillierten Planunterlagen: ____ ) (Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf
die detaillierten Planunterlagen: )
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c) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Europaischen Vogelarten

Liegt eine Verschlechterung des aktuellen (giinstigen oder ungiinstigen) Erhaltungszustands
der Populationen einer europaischen Vogelart vor?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.
[lja
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der aktuelle Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen
gewahrt werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der MalZnahmen zur Sicherung des aktuellen Erhaltungszustands (FCS-MalRnahmen)
auf lokaler Ebene bzw. im naturlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder tibergeordneter
Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der Mal3nahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaBnahmenflachen (tatsachliche und rechtliche Verfligbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:
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d) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Arten des Anhangs IV der
FFH-RL (Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

aa) Liegt eine Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustands der Populationen einer Art
des Anhangs IV der FFH-RL vor?

[ ] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[lja

Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der giinstige Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen er-
halten werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malsnahmen zur Herstellung des giinstigen Erhaltungszustands (FCS-
Mafinahmen) auf lokaler Ebene bzw. im nattrlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder
Ubergeordneter Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der Mal3nahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaZnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

bb) Wird bei einem ungiinstigen Erhaltungszustand der Populationen einer Art des Anhangs IV
der FFH-RL der Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert oder wird die Wiederherstel-
lung eines giinstigen Erhaltungszustands der Populationen nicht behindert?

[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulidssig, Priifung endet hiermit.

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

6. Fazit

6.1 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF- MaBnahmen werden die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

X nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig.
[] erfiillt - weiter mit Pkt. 6.2.

6.2 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen FCS-MaRnahmen

[] sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist unzulassig.

[] sind die Voraussetzungen geméaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
erfullt - Vorhaben bzw. Planung ist zulassig.




Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Priufung von Arten
des Anhangs IV der FFH-RL und von Europaischen Vogelarten
nach §§ 44 und 45 BNatSchG (saP)

Stand: Mai 2012

Zauneidechse

Zutreffendes bitte ausfillen bzw. ankreuzen

Hinweise:

— Dieses Formblatt ersetzt nicht die erforderliche fachgutachterliche Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und ggf. die
Begrundung der Ausnahmevoraussetzungen.

— Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung gilt nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL, die Europaischen Vogelarten und die
Verantwortungsarten. Die Ubrigen besonders geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 88 14 ff BNatSchG (vgl. §
44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in der Bauleitplanung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. BauGB abzuarbeiten.

— Mit diesem Formblatt wird das Vorhaben bzw. die Planung nur auf eine betroffene Art (bzw. Gilde bei Europaischen Vogelarten) ge-
prift. Sind mehrere europarechtlich geschitzte Arten betroffen, sind jeweils gesonderte Formblatter vorzulegen. Eine Aussage, ob das
Vorhaben bzw. die Planung insgesamt artenschutzrechtlich zuldssig ist, kann nur im Rahmen der erforderlichen fachgutachterlichen
Gesamtprifung erfolgen.

— Auf die Ausfillung einzelner Abschnitte des Formblatts kann verzichtet werden, wenn diese im konkreten Einzelfall nicht relevant sind
(z.B. wenn eine Ausnahmeprifung nach Ziffer 5 nicht erforderlich ist).

1. Vorhaben bzw. Planung

Kurze Vorhabens- bzw. Planungsbeschreibung.

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Marktes in Bad Saulgau vom derzeitigen
Standort ,Schlehenrain 1 an den Standort ,Platzstral’e”. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,9 ha. Die Ver-
kaufsflache des Kaufland-Marktes ist mit ca. 4.500 m? geplant gegentiber 4.860 m? im Bestand. Das Plangebiet
wird derzeit von der Firma Claas als Landmaschinenteststrecke genutzt und weist zahlreiche Gehdlz- und Ge-
bischstrukturen sowie Hochstaudenfluren auf. Daneben bestehen Acker- und Wiesenflachen.

ressnapfiBad]s

Quelle: Google Maps 2015, Karte ohne MaRstab
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2. Schutz- und Gefahrdungsstatus der betroffenen Art’

X Art des Anhangs IV der FFH-RL
[] Europaische Vogelart?

Deutscher Wissenschaftlicher | Rote Liste Status in Rote Liste Status in
Name Name Deutschland BaWii
Zauneidechse Lacerta agilis [] O (erloschen oder ver- [] O (erloschen oder ver-
schollen) schollen)
[] 1 (vom Erléschen be- ] 1 (vom Erléschen be-
droht) droht)
[] 2 (stark gefahrdet) [] 2 (stark gefahrdet)
[] 3 (gefahrdet) [] 3 (gefahrdet)
[] R (Art geografischer [] R (Art geografischer
Restriktion) Restriktion)
X V (Vorwarnliste) X V (Vorwarnliste)

Quelle Rote Liste Deutschland: Rote Liste Deutschland (BfN)
Quelle Rote Liste Bawii: http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/29039/ (Stand 2004)

2 Einzeln zu behandeln sind nur die Vogelarten der Roten Listen. Die (brigen Vogelarten kdnnen zu Gilden zusammen-
gefasst werden.

3. Charakterisierung der betroffenen Tierart®
3.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Zauneidechse (Lacerta agilis) RL Deut: V. RL BW: V

Die Zauneidechse besiedelt besonnte Magerlebensraume wie trockene Waldrander, Bahndamme, Kiesgru-
ben, Diinen und Steinbriiche mit einem Wechsel von offenen, lockerbodigen und bewachsenen Abschnitten.
Die Winterruhe dauert von September bis Marz. Die Eiablage erfolgt von Mai bis Juli an sandigen, besonnten
Stellen, die Jungtiere schllipfen abhangig von der Temperatur nach etwa zwei Monaten. Als Nahrung dienen
vor allem Insekten, zudem auch Spinnen und Regenwirmer. Bei Bedrohung durch Fressfeinde (Végel, Mar-
der, Flchse, Igel) kann der Schwanz abgeworfen werden.

3 Angaben bei Pflanzen entsprechend anpassen.

4

3.2 Verbreitung im Untersuchungsraum
X] nachgewiesen [] potenziell moglich

Bei der der Begehung des Gebiets konnten zahlreiche Individuen der Zauneidechse nachgewiesen werden.
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3.3 Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Zustand der Population

In Baden-Wurttemberg kommt die Zauneidechse im Flachland flachendeckend vor, in h6heren Lagen ist sie
seltener. Sie zeigt insgesamt eine ricklaufige Bestandsentwicklung. Griinde hierfiir sind unter anderem die
Intensivierung der Landwirtschaft und die Zerschneidung ihrer Lebensraume. Trotzdem erscheint ihr Erhalt in
Baden-Wiurttemberg gesichert (Quelle: LUBW 2015).

Habitatqualitat
Die Habitatstrukturen im Plangebiet sind fiir die Zauneidechse geeignet. Es Besteht ein breites Angebot an
offenen Kiesstellen, besonnten Béschungen und Versteckmdglichkeiten.

3.4 Kartografische Darstellung®

Siehe Abbildung unter Punkt 1.

5 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kdnnen in einer gemeinsamen Karte er-
folgen.

4. Prognose und Bewertung der Schadigung und / oder Stérung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

4.1 Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestitten aus der Natur enthommen,
beschadigt oder zerstért? X ja [ nein

Samtliche Habitatstrukturen werden durch den Bau des Lebensmittelmarktes dauerhaft zerstort.

b) Werden Nahrungs- und/oder andere essentielle Teilhabitate so erheblich bescha-
digt oder zerstort, dass dadurch die Funktionsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten vollstindig entfallt? Xja [ nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer |. 3. der Hinweise zu den zentralen un-
bestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)

Samtliche Habitatstrukturen werden durch den Bau des Lebensmittelmarktes dauerhaft zerstort.
c) Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten durch Stérungen oder sonstige
Vorhabenwirkungen so beeintrachtigt und damit beschadigt, dass diese nicht
mehr nutzbar sind? Xja [ nein
(vgl. LANA stA "Arten- und Biotopschutz": Ziffer I. 2. der Hinweise zu den zentralen
unbestimmten Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes, 2009)
Samtliche Habitatstrukturen werden durch den Bau des Lebensmittelmarktes dauerhaft zerstort.

d) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? [lja X nein

Vermeidungsmalnahmen sind nicht mdglich, da samtliche Habitatstrukturen durch den Bau des Lebensmit-
telmarktes dauerhaft zerstort werden.

e) Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)? Xja [ nein
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Es handelt sich um ein Genehmigungsverfahren fir den Bau eines Lebensmittelmarktes.

f)  Wird die 6kologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene




FORMBLATT ZUR SPEZIELLEN ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG VON ARTEN DES ANHANGS |V DER FFH-RL UND VON
EUROPAISCHEN VOGELARTEN NACH §§ 44 UND 45 BNATSCHG Seite 4

AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)? [lja X nein

Die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang kann nicht ohne vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen gewahrleistet werden, da séamtliche Habitatstrukturen durch den Bau des Lebensmittelmarktes
dauerhaft zerstort werden.

g) Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)? Xja [ nein

Samtliche Habitatstrukturen werden durch den Bau des Lebensmittelmarktes dauerhaft zerstort. Durch vor-
gezogene Ausgleichsmaflnahmen kann die 6kologische Funktion jedoch gewahrleistet werden.

Da die Zauneidechse das Gebiet ganzjahrig nutzt, werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF)
durchgefiihrt (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG). Die im Gebiet vorhandenen Individuen der Zauneidechse
werden in einen geeigneten, mdglichst nahe gelegenen Lebensraum umgesiedelt. Hierdurch wird sicherge-
stellt, dass die 6kologische Funktion gewahrleistet und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population verhindert wird. Vor Beginn der BaumaRRnahmen werden im Zeitraum von April bis Okto-
ber regelmafig Fangtermine stattfinden, um mdglichst viele Individuen der Zauneidechse aus dem Plange-
biet zu entfernen und sie in einem nahe gelegenen Ausweichlebensraum umzusiedeln.

Die Firma Kaufland schliel3t daher mit der Eigentimerin eines Grundstiickes (Flurstiick 1286, Gemarkung
Bad Saulgau) einen Nutzungsvertrag tber 25 Jahre. Das Grundstlck befindet sich in etwa 1 km Entfernung
zum Plangebiet. Dort kdnnen die Lebensraumbedingungen fiir Zauneidechsen durch das Entfernen von
Gehélzaufwuchs, die Anlage von Sandlinsen fiir die Eiablage und Totholzhaufen als Versteck- und Uberwin-
terungshabitate optimiert werden.

Konkrete Malinahmen:

e Fallen von funf Fichten auf dem Flurstick 1286. Die Stdmme sind in ca. 2 m lange Teilstlcke zu tei-
len und in der Kiesgrube zu belassen. Das Reisig ist zu trennen und teilweise abzufahren. Wurzel-
stocke bleiben erhalten.

e Holz- und Grinmiill beseitigen und abfahren, Menge ca. 100 m?

e Entfernen von Gehodlzaufwuchs auf einer Flache von ca. 50 m2. Das Material ist abzufahren. Wur-
zelstdcke bleiben erhalten. Abstimmung vor Ort im Rahmen der Bauleitung.

e Schaffung von Rohbodenflachen auf einer Flache von ca. 200 m? auf der stiidexponierten Hangfla-
che durch Abschieben des Bodens in einer Schichtdicke von maximal 20 cm. Abgrenzung der Fla-
che vor Ort im Rahmen der Bauleitung. Das abgeschobene Material ist zu entsorgen.

e Schaffung von zwei Sandmulden durch Modellieren des Gelandes und Einbringen von Natursand in
einer Schichtdicke von 50 - 80 cm (Sandmenge ca. 30 t). Abgrenzung der Flache vor Ort im Rah-
men der Bauleitung.

e Einbringen von Geholzschnittgut von Laubbdumen als Versteckmoglichkeiten, ca. 15 m3. Abstim-
mung vor Ort im Rahmen der Bauleitung.

h) Falls kein oder kein vollstiandiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.2 Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

a) Werden Tiere gefangen, verletzt oder getétet? X ja [ nein

Ein vorhabenbedingtes Verletzen oder Toten von Individuen kann nicht ausgeschlossen werden, da samtli-
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che Habitatstrukturen durch den Bau des Lebensmittelmarktes zerstort werden.

b) Kann das Vorhaben bzw. die Planung zu einer signifikanten Erh6hung des
Verletzungs- oder Tétungsrisikos von Tieren fiihren? Xja []nein

Ohne Vermeidungsmaflnahmen kann von einer signifikanten Erhéhung des Tétungsrisikos ausgegangen
werden. Eine Tétung von Individuen wahrend der Baumal3nhahmen kann hierbei nicht ausgeschlossen wer-
den.

c) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? M ja [ nein

Durch Abfangen und anschlieRendes Umsiedeln der Tiere kann die Zahl der gettteten Individuen signifikant
reduziert werden.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.3 Erhebliche Storung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Werden Tiere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich gestért? M ja [ nein

Samtliche Raumungs- und Baufeldfreimachungsmafinahmen werden zum Schutz der vorkommenden Vo-
gelarten in den Wintermonaten durchgefihrt. Dadurch ist von einer erheblichen Stérung wahrend der Uber-
winterungszeit auszugehen.

b) Sind Vermeidungsmafnahmen méglich? X ja [ nein

Durch Abfangen und Umsiedeln der Tiere vor Beginn der Baumafinahmen kann die Stérung minimiert wer-
den.

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird erfiillt:
[Jja
X nein

4.4 Entnahme von wildlebenden Pflanzen oder ihren Entwicklungsformen,
Beschadigung oder Zerstorung ihrer Standorte (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

a) Werden wild lebende Pflanzen enthommen oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstért? [lja [ nein

Kurze Darstellung des Konflikts mit Benennung der wesentlichen, vom Vorhaben
ausgehenden Wirkungen sowie Darstellung und ggf. Quantifizierung von
Beeintrachtigungen.

b) Sind VermeidungsmaRnahmen méglich? [lja []nein
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c)

d)

f)

Kurze Beschreibung der VermeidungsmaRnahmen; ggf. Angabe der verbleibenden
Beeintrachtigungen bei nur teilweise méglicher Vermeidung.

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Handelt es sich um ein/e nach § 15 BNatSchG oder § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
zulassige/s Vorhaben bzw. Planung (§ 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG)?
(vgl. BVerwG, Urt. vom 14.07.2011 -9 A 12.10 - Rz.117 und 118)

Kurze Begrindung, dass die Eingriffsregelung korrekt abgearbeitet worden ist, und
Verweis auf die detaillierten Planunterlagen.

Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ohne vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 2 BNatSchG)?

Kurze Begriindung.

Kann die 6kologische Funktion durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF) gewahrleistet werden (§ 44 Abs. 5 Satz 4 i.V.m. Satz 3 BNatSchG)?

Beschreibung der Mal3nahmen, die zum Funktionserhalt der Art bzw. ihrer
Standorte vorgesehen werden kdnnen, mit Angaben zu:

Art und Umfang der MaBhahmen,

der 6kologischen Wirkungsweise,

dem raumlichen Zusammenhang,

Beginn und Dauer der MaRnahmen (Umsetzungszeitrahmen),

der Prognose, wann die dkologische Funktion erreicht sein wird,

der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement
der rechtlichen Sicherung der Malznahmenflachen (tatséchliche und rechtliche
Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Falls kein oder kein volilstindiger Funktionserhalt gewahrleistet werden kann:
Beschreibung der verbleibenden Beeintrachtigung/en.

Seite 6

[lja [ nein

[lja []nein

[lja [nein

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird erfiillt:
[1ja
[ ] nein

4.5 Kartografische Darstellung

Kartografische Darstellung der in 4.1 - 4.4 aufgefiihrten Konflikte sowie der vorgesehenen MaRnahmen zur
Vermeidung und / oder zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen)®.
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E Geltungsbereich

E Lebensraum der Zauneidechse

CEF-Malnahmenflache

6 Die unter Punkt 3.4 und 4.5 erwahnten kartografischen Darstellungen kdnnen in einer gemeinsamen Karte
erfolgen.

5. Ausnahmeverfahren

Wird im Falle der Erfiillung eines oder mehrerer Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG (vgl.
Ziffern 4.1, 4.2, 4.3 und/oder 4.4) die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt?

X nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
[] ja - weiter mit Punkt 5.1 ff.

o
-

N N I I R

[

Ausnahmegriinde (§ 45 Abs. 7 Satz 1 BNatSchG)

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirtschaftlicher
Schéaden (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG),

zum Schutz der natiirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG),

fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken dienende Mal3-
nahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG),

im Interesse der Gesundheit des Menschen, der Offentlichen Sicherheit, einschliel3lich der Verteidigung
und des Schutzes der Zivilbevélkerung oder der mafgeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt
(§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 4 BNatSchG) oder

aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses einschliellich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art (§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG).

Zu den betreffenden Ausnahmegriinden vgl. die ausfiihrliche Begriindung in den detaillierten
Planunterlagen:
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5.2 Zumutbare Alternativen (§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG)

Existieren anderweitig zumutbare Alternativen (z.B. Standort- oder Ausfiihrungsalternativen), die in
Bezug auf die Art schonender sind?

[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist unzuldssig, Priifung endet hiermit.
] nein - weiter mit Pkt. 5.3.

Bei ja: Textliche Kurzbeschreibung dieser Losungen.

Bei nein: Textliche Kurzbeschreibung, welche Alternativen mit welchen Ergebnissen geprift wurden.

Die untersuchten Alternatividsungen sind in den detaillierten Planunterlagen

dargestellt.

5.3 Priifung der Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen der Art (§ 45 Abs. 7
Satz 2 BNatSchG; bei FFH-Anhang IV Arten i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

a) Erhaltungszustand vor der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?
Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-
(Kurze Beschreibung des Erhaltungszustands gebiet
der lokalen Population (Interpretation und Ein- | (Beschreibung des Erhaltungszustands der Populatio-
ordnung der Angaben unter Pkt. 3.3.); Verweis | nen auf der iibergeordneten Ebene (auf Landes- oder
auf die detaillierten Planunterlagen: ____ ) tibergeordneter Populationsebene; Verweis auf die de-
taillierten Planunterlagen: )
Zaun- Die Tiere im Bereich der Teststrecke sind | Die Zauneidechse ist in ganz Baden-Wirttemberg
eidechse | Teil einer groReren Population, die die dst- | verbreitet, der Erhaltungszustand wird jedoch als
lich der Platzstral3e gelegene Kiesgrube ungunstig eingeschatzt (RL BW V).
besiedelt.
b) Erhaltungszustand nach der Realisierung des Vorhabens bzw. der Planung?
Art Lokal betroffene Population Populationen im natiirlichen Verbreitungs-
(Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf gebiet
die detaillierten Planunterlagen: ) (Textliche Prognose und Wirkung; Verweis auf
die detaillierten Planunterlagen: )
Zaun- Die lokale Population wird durch den Ein- | Die Zauneidechse ist in ganz Baden-Wirttemberg
eidechse | griff nicht gefahrdet, da davon auszugehen | verbreitet, der Erhaltungszustand wird jedoch als
ist, dass die Tiere auf der landwirtschaftli- | unglnstig eingeschatzt (RL BW V).
chen Testflache Teil eines grofReren Vor-
kommens sind, das in der Kiesgrube 6stlich
der Platzstrale lebt.
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c) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Europaischen Vogelarten

Liegt eine Verschlechterung des aktuellen (giinstigen oder ungiinstigen) Erhaltungszustands
der Populationen einer europaischen Vogelart vor?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.
[lja
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der aktuelle Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen
gewahrt werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der MalZnahmen zur Sicherung des aktuellen Erhaltungszustands (FCS-MalRnahmen)
auf lokaler Ebene bzw. im naturlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder tibergeordneter
Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der Mal3nahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaRnahmenflachen (tatsachliche und rechtliche Verfligbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:
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d) Bewertung einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von Arten des Anhangs IV der
FFH-RL (Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)

aa) Liegt eine Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustands der Populationen einer Art
des Anhangs IV der FFH-RL vor?

[ ] nein - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

[lja

Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

Wenn ja: Kann der giinstige Erhaltungszustand der Populationen durch FCS-MaRnahmen er-
halten werden?

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzuléssig, Priifung endet hiermit.
[] ja - Vorhaben bzw. Planung ist zuldssig, Priifung endet hiermit.

Darstellung der Malsnahmen zur Herstellung des giinstigen Erhaltungszustands (FCS-
Mafinahmen) auf lokaler Ebene bzw. im nattrlichen Verbreitungsgebiet (auf Landes- oder
Ubergeordneter Populationsebene) mit Angaben zu:

— Art und Umfang der Mal3nahmen,

— der Wirkungsweise im Populationskontext,

— Zeitpunkt und Zuverlassigkeit des Erfolgseintritts (Referenzen oder Quellen),

— der Dauer von evtl. Unterhaltungsmaf3nahmen,

— der Festlegung von Funktionskontrollen (Monitoring) und zum Risikomanagement

— der rechtlichen Sicherung der MaZnahmenflachen (tatséchliche und rechtliche Verfugbarkeit).

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

bb) Wird bei einem ungiinstigen Erhaltungszustand der Populationen einer Art des Anhangs IV
der FFH-RL der Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert oder wird die Wiederherstel-
lung eines giinstigen Erhaltungszustands der Populationen nicht behindert?

[]ja - Vorhaben bzw. Planung ist zulidssig, Priifung endet hiermit.

[] nein - Vorhaben bzw. Planung ist unzulissig, Priifung endet hiermit.
Kurze Begrindung:

Verweis auf die detaillierten Planunterlagen:

6. Fazit

6.1 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF- MaBnahmen werden die Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

[] nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist zulissig.
X erfiillt - weiter mit Pkt. 6.2.

6.2 Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen FCS-MaRnahmen

[] sind die Voraussetzungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
nicht erfiillt - Vorhaben bzw. Planung ist unzulassig.

X sind die Voraussetzungen geméaR § 45 Abs. 7 BNatSchG (ggf. i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL)
erfullt - Vorhaben bzw. Planung ist zulassig.
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1 EINFUHRUNG

Die Firma Kaufland plant die Verlagerung ihres bestehenden Kaufland-Markts in Bad Saulgau
vom derzeitigen Standort ,Schlehenrain 1“ an den Standort ,Platzstral3e”. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 2,9 ha. Im Rahmen der Begehungen des Plangebiets im Jahr 2015
konnte im Plangebiet eine Population der Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen werden.

Da die Zauneidechse das Gebiet ganzjahrig nutzt, wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt
Sigmaringen, Untere Naturschutzbehoérde, vorgezogene AusgleichsmaflRnahmen (CEF) durchge-
fuhrt (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG), um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion gewahr-
leistet und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population verhindert wird.
Eine ehemalige Kiesgrube in der Nahe des Plangebiets wurde entbuscht sowie Sandlinsen und
Totholz eingebracht (verweis auf das artenschutzrechtliche Gutachten zum Bebauungsplan ,An
der Hochberger Stralde, 8. Teilanderung®.

Um einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) zu vermeiden, missen
vor Beginn der BaumalRnahmen regelmafig Fangtermine stattfinden, um mdoglichst viele Indivi-
duen der Zauneidechse in den Ausweichlebensraum umzusiedeln.

el

Plangebiet Bebauungsplan ,An der
Hochberger Strale, 8. Teilanderung® |8

T 1} Sandra Blaha @,

BRAUN M8bel-Ce

IDE Lebensmittel
und Vermiet
Maschinen-

Neuer Lebensraum fir um-
gesiedelte Zauneidechsen
(CEF-Flache)

Abbildung 1: Google 2016, Erganzungen Planstatt Senner
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2 METHODEN

Im Plangebiet wurden an als Zauneidechsenlebensraum geeigneten Stellen zahlreiche Verstecke
aus Teerpappe ausgebracht (Abb. 2), unter denen sich die Tiere wahrend der Nacht und bei
kihler Witterung verstecken konnten. Es fanden 10 Fangtermine in den frilhen Morgenstunden
bzw. bei kiihlem Wetter statt. Die Matten wurden vorsichtig angehoben. Wenn sich Zauneidech-
sen darunter befanden, wurden diese mit der Hand gefangen, in Stoffbeuteln zur CEF-Flache
verbracht und dort in der Nahe einer Deckungsmaglichkeit freigelassen.

Abbildung 2: Teerpappe als Zauneidechsenverstecke im Plangebiet

3 ERGEBNISSE

Bis zum Ende der Fangtéatigkeiten am 08.07.2011 konnten Insgesamt 11 Zauneidechsen (5
Mannchen, 3 Weibchen, 3 Jungtiere) im Plangebiet gefangen und in die vorbereitete CEF-Flache
verbracht werden (Tabelle 1, Abb. 3).

Tabelle 1: Wetterbedingungen, Uhrzeit und Ergebnisse der 10 Fangtermine

Datum Wetter Uhrzeit Méannchen Weibchen Jungtiere
11.05.2016 10°C, bedeckt 7.30 - 9.00 - 1 2
24.05.2016 10°C, bedeckt 10.30 - 11.00 1 - -
02.06.2016 15°C, bedeckt 10.30 - 11.00 2 1 -
09.06.2016 15°C, Regen 9.00 - 9.30 - 1 -
15.06.2016 13°C, bedeckt 7.00 - 8.00 - - -
22.06.2016 17°C, sonnig 5.30 - 7.00 - - -
28.06.2016 16°C, bedeckt 7.00-7.30 1 - 1
30.06.2016 15°C, Regen 7.00 - 8.30 - - -
05.07.2016 14°C, bedeckt 7.00 - 8.00 - - -
08.07.2016 15°C, sonnig 7.00 - 7.30 1 - -

Summe 5 3 3



Ergebnisse der Zauneidechsenumsiedlung 4

Bebauungsplan ,,An der Hochberger Stral3e, 8. Teilanderung“, Bad Saulgau
Planstatt Senner

Abbildung 3: Zauneidechsen aus dem Plangebiet: A adultes Weibchen, B Jungtier, C+D adulte Mannchen

4 FAZIT

Mit der Umsiedlung der gefangenen Zauneidechsenindividuen wurde sichergestellt, dass die 6ko-
logische Funktion gewahrleistet und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population verhindert wird (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG). Zudem wird das Eintreten eines Ver-
botstatbestands nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) vermieden.

Eine Okologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfreimachung des Bebauungsplangebiets
»,An der Hochberger Stralle, 8. Teilanderung” wird empfohlen, bei der die besiedelten Bereiche
nochmals abgesucht und ggf. fliehende Tiere abgefangen werden.



Planstatt Senner, Heide Wagner

Von: Hafen, Gerhard <Gerhard.Hafen@lrasig.de>

Gesendet: Montag, 19. September 2016 17:34

An: Planstatt Senner, Heide Wagner

Betreff: AW: BPL "An der Hochberger StraBe, 8. Teildnderung" Bad Saulgau -

Ergebnisprotokoll Zauneidechsenumsiedlung

Sehr geehrte Frau Wagner,

nach Prifung des Ergebnisprotokolls der Zauneidechsenumsiedlung im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,, An
der Hochberger StralRe, 8. Teilanderung, Bad Saulgau, kann die Untere Naturschutzbehorde feststellen, dass die
erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen(CEF) zur Umsiedlung der Zauneidechsen in sach- und
fachgerechter Weise durchgefiihrt wurden und durch das beauftragte Fachbiiro abgeschlossen wurden.

Mit der Umsiedlung der abgefangenen Zauneidechsen wurde sichergestellt, dass die 6kologische Funktion im
raumlichen Verbund weiterhin erfillt (§44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG) und eine Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population verhindert wird.

Zudem wird das Eintreten eines Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) vermieden.

Unter der Voraussetzung, dass dafiir gesorgt wird, dass die im Plangebiet als besiedelt ausgemachten Bereiche vor
einer Baufeldfreimachung nochmals abgesucht, ggf. fliehende Tiere abgefangen und in die vorbereitete CEF-Flache
in einer nahegelegenen Kiesgrube verbracht werden, kann - allerdings sehr zeitnah - noch eine Baufeldfreimachung
erfolgen.

Mit freundlichen GriilRen
Gerhard Hafen

Landratsamt Sigmaringen

- Fachbereich Umwelt- und Arbeitsschutz /
Untere Naturschutzbehorde -
Leopoldstrasse 4

D-72488 Sigmaringen

Telefon: +49 7571 102 2302
Telefax: +49 7571 102 2399
mailto:gerhard.hafen@lrasig.de http://www.landratsamt-sigmaringen.de

Von: Planstatt Senner, Heide Wagner [mailto:hwagner@planstatt-senner.de]

Gesendet: Mittwoch, 24. August 2016 11:03

An: Hafen, Gerhard

Betreff: BPL "An der Hochberger StraBe, 8. Teildnderung" Bad Saulgau - Ergebnisprotokoll
Zauneidechsenumsiedlung

Sehr geehrter Herr Hafen,

wir haben die Umsiedlung der Zauneidechsen abgeschlossen und senden |hnen das Ergebnisprotokoll zur
Kenntnisnahme zu.

Fir Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung! Ich bin jedoch erst wieder ab dem 13.9.2016 erreichbar.

[Seite]



Freundliche GriiRe

Heide Wagner

Landschaftsarchitektin

Durchwahl: 07551 / 9199-15
Email: hwagner@planstatt-senner.de
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b% Bitte priifen Sie der Umwelt zuliebe, ob der Ausdruck dieser Mail erforderlich ist

Gerhard Hafen

Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz

Landratsamt Sigmaringen
Leopoldstralle 4

72488 Sigmaringen ﬂ r

Telefon: +49 7571 102 2302
Telefax: +49 7571 102 2399 :;15*'«3‘[5?:’10'3.
E-Mail: Gerhard.Hafen@Irasig.de = erufunctarmilie

Besuchen Sie uns im Internet: www.landkreis-sigmaringen.de

Der Inhalt dieser eMail ist ausschliesslich fur den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie nicht der
vorgesehene Adressat dieser eMail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede Form der
Kenntnisnahme, Veroéffentlichung, Vervielfaltigung oder Weitergabe des Inhalts dieser eMail unzuldssig ist. Wir bitten
Sie sich in diesem Fall mit dem Absender der eMail in Verbindung zu setzen.
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