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1. Einleitung

Im Jahr 2000 reagierte die Stadt Gaggenau mit einem ersten Zentren- und Einzel-
handelskonzept auf eine zunehmend dynamische Entwicklung des Einzelhandels und
den daraus drohenden negativen Folgen fiir die Stadtentwicklung.

Im Jahr 2010 erfolgte unter Beriicksichtigung von gednderter Gesetzeslage/ Recht-
sprechung einerseits und Ver&nderungen in der Gaggenauer Einzelhandelslandschait

andererseits eine Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Zur Berlicksichtigung seitheriger Verdnderungen in der Gaggenauer Einzelhandels-
landschaft - sowohl in der Kernstadt als auch in den Stadtteilen - und neuer Heraus-
forderungen - sowohl értlich als auch bundesweit - wurde ab 2020 das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept erneut fortgeschrieben. Denn auch weiterhin gilt: Die Entwick-
lungsfdhigkeit der Innenstadt und der Stadtteile mit ihren Zentren ist nur dann zu
gewdhrleisten, wenn die Ansiedlung und Entwicklung von Einzelhandel gesteuert
wird. Nur dann besteht die M&glichkeit, dass die zentralen Stadtrdume ihre Kommu-
nikations- und Aufenthaltsfunktion behalten bzw. ausbauen und Gaggenau seine mit-
telzentrale Funktion weiterentwickelt.

Um diese Absichten umzusetzen, wurden in diesem Konzept u.a. zur Biindelung der
Potenziale die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bzw. der
Nahversorgungszentren und die Definition der Zentrenrelevanz von Sortimenten

iberpriift und neu vorgenommen.

Neben den eng mit dem Einzelhandel verbundenen Zielsetzungen besteht auf Grund
der beengten Lage Gaggenaus im Murgtal ein besonderes Interesse daran, wertvolle
und rare Gewerbefldchen vor allem filr produzierendes Gewerbe und Handwerk zu
sichern und daher den Einzelhandel weitgehend und in den meisten dieser Gebiete

villig auszuschliefien.

Die wichtigste Grundlage fiir das hiermit fortgeschriebene Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Gaggenau stelit das ,,Gutachten als Grundlage zur Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gaggenau“ des Biiros ,Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung” aus dem Jahr 2020 dar. Das Gutachten, das als Be-
griindung flir das vorliegende Konzept dient, wird im Folgenden in Ausziigen auch

fiir die Beschlussfassung verwendet.




Hiermit setzte das Biiro Dr. Acocella seine Arbeit fort, die mit der Erstellung der
,Einzelhandelsuntersuchung und Zentrenkonzept fiir die Stadt Gaggenau® hegann
(fertiggestellt im April 1999 noch unter Firmennamen Agenda). 2003 war in einem
Zwischenschritt die Einzelhandelsuntersuchung aktuatisiert worden. 2009 war die
gutachterliche Grundlage fiir die erste Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-

trenkonzeptes erarbeitet worden.

Auf Basis des Entwurfs der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Gaggenau (samt Anlage 1: Planteil) wurde Ende 2021 - wie schon 2010 -
ein Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Durch den Beschluss durch den Gemeinde-
rat erhilt das Konzept den Status eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes ent-
sprechend § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB und stellt somit eine
wichtige Grundlage fiir die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels und

eine stadtebaulich geordnete Entwicklung dar.

Das Finzelhandels- und Zentrenkonzept beriicksichtigt die landes- und regional-
planerischen Vorgaben. Uber die verbindlichen Yorgaben der Regional- und Landes-
planung hinaus befasst sich die rdumliche Steuerung aber nicht nur mit dem grof-
flachigen Einzethandel.

Ein wichtiges Ziel des Konzeptes ist es, eine Vielzahl im Einzelfall vertraglicher
Yorhaben, die in der Summe aber stddtebaulich nicht erwiinschte Wirkungen er-

zeugen, zu vermeiden.



2. Zielsetzungen

Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind {vgl. Gutachten, Kap. 6):

Erhaltung und Stdrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion (Schwerpunkt
Erhaltungl.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Erhaltung und Stdrkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-

bereichs Innenstadt.

Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels- / Funktionsvielfalt des zentralen Ver-

sorgungsbereichs Innenstadt und der Nahversorgungszentren.

Erhaltung und Stdrkung der Identitdt der zentralen Versorgungsbereiche - insbe-
sondere der Innenstadt.

Erhailtung und Starkung der kurzen Wege innerhalb der Zentren.
Erhaltung und Entwicklung der Nahversorgungsstruktur auch durch kurze Wege.

Schaffung einer Entscheidungssicherheit fiir stidtebaulich erwiinschte Investitio-

nen.




3. Grundsdtze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Ausgehend von diesen Zielen und vor dem Hintergrund der Ist-Situation sind die

Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung abgeleitet (vgl. Gutachten,
Kap. 8.2

Zentrenrelevante und nicht zentrenxelevante Sortimente werden definiert, wobei
die zentrenrelevanten Sortimente zusdtzlich in nahversorgungsrelevante und
sonstige zentrenrelevante Sortimente differenziert werden (Ziff. 4).

Die Zentren der Stadt - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt und Nahversor-
gungszentren - werden rdumlich definiert (Anlage 1).

Zentrenrelevante Sortimente sind als Hauptsortimente in Gaggenau ausschliefilich
in diesen abgegrenzien zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, groifiachig re-
gelmifig nur in der Innenstadt; in den librigen Zentren nur ausnahmsweise, aber
nicht grof®fldchig.

Ausnahmsweise ist an integrierten Standorten auferhalb der Zentren nahversoz-

gungsrelevanter, nicht grofflachiger Einzelhandel bei standortgerechter Dimen-

sionierung zuldssig sofern eine Nahversorgungsliicke besteht.
Ausnahmsweise sind sowohl in den {brigen Zentren als auch an integrierten

Standorten Lebensmittelbetriebe bei standorigerechter Dimensionierung auch

grofiftachig zuldssig.

An nicht integrierten Standorten (ohne direkten Bezug zu Wohnbebauung} sind
zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise als Randsortimente in Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment zuldssig, sofern ein Bezug zum Haupt-
sortiment besteht, wobei diese auf 10% der Verkaufsfldche und maximal 800 m2
Verkaufsflache zu begrenzen sind.

Neue Industrie- und Gewerbegebiete werden von Einzelhandel freigehalten.
Bestehende Industrie- und Gewerbegebiete dienen - entsprechend der Abgrenzun-
gen in der Flichendarstellung - nur zur Nutzung fiir Produktion, Handwerk,
Dienstleistungen und Logistik. Nur begrenzte und im Planteil (Anlage 1) dar-
gestellte Teilfldchen sind insbesondere fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
vorgesehen.

Auferhalb der Zentralen Versorgungsbereiche - Innenstadt und Nahversorgungs-
zentren - darf eine Einzelhandelsnutzung nicht die in diesem Konzept gewiinschte

Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gefdahtden.



4. Sortimentsliste

Basierend auf dem ,Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Gaggenau - Dr. Acocella, 2020 und den Zielen und Grundsadtzen dieses Einzel-
handelskonzeptes wird folgende Sortimentsliste fiir zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel festgelegt {vgl. Gutachten, Kap. 8.1).

nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
{Schnitt-}1Blumen Bad-, Sanitareinrichtungen und Zubehd:
Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel |Bauelemente, Baustoffe, Holz
Kosmetika und Parifimerieartikel Beleuchtungskdrper, Lampen
Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. Getrdnke) Beschldge, Eisenwaren
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf Biiromaschinen {ohne Computer)
Pharmazeutika (Apothekerwaren) motorisierie Fahrzeuge aller Art und
Zeitungen/ Zeitschriften Zubehdr {inkl. Anhdnger]
Zooartikel {Tiernahrung und -zubehdr) Farben, Lacke, Tapeten

Fliesen

sonstige zentrenrelevante Sortimente

Gartenbedart, -gerdte (inki. Gartenhiuser)

Baste}bedarf ) Kamine, {Kachel-){{en
g;[:}]mdung aller Art und Zubehsr Installationsmaterial
er

Kinderwagen, Kindersitze

Kiichen {inkl. Einbaugeritel
Maschinen und Werkzeuge

Mébel {inkl, Matratzen, Biiroméhbel)
Pflanzen und -gefifie

Rollladen, Markisen

Camping und Zubehdr

Computer Software, Kommunikations-
elekironik

Elektroklein- und -grofigerdie
Fahrrdder, E-Bikes und Zubehor

(l;ot?j,.\hdeo d 7ubehs Teppiche, Bodenbelige
ardinen ung fubenor Zooartikel (lebende Tiere, Tiermébell
Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoife (inkl.
Bettwaren)

Haushaltswaren/ Bestecke
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kiinstlerbedard

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikinstrumente und Zubehor, Musikalien
Optik/ Akustik

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehér

Spielwaren

Sportartikel inkl. -gerdte/ -bekleidung
Ton- und Bildtrager

Uhzen

Unterhaitungselektronik und Zubehdr
Waffen, lagdbedarf




5. Zukiinftige rdumliche Entwicklung des Einzelhandels und der
Zentren in der Stadt Gaggenau

Nachstehend wird die kiinftige rdumliche Entwickiung des Einzethandels in Gaggenau

wie folgt dargestellt (vgl. Gutachten, Kap. 8.3):

JZentraler Yersorgungsbereich Innenstadt”

Auf Grund der genannten Ziele und Grundsitze der Einzelhandelsentwicklung sieht
die Gesamtkonzeption auch weiterhin eine Zentrenkonzentration des Einzelhandels
in Gaggenau vor.

Besonders bedeutsam ist dabei die Abgrenzung des ,Zentralen Versorgungshereichs
Innenstadt” (s. Anlage 1).

Dieser ,Zentrale Versorgungsbereich* enthélt das Zentrum der Stadt Gaggenau und
einen grofen Teil der fiir ein Mittelzentrum typischen Einkaufs- und Dienst-

leistungsgeiegenheiten.

Nahversorsungszentren Bad Rotenfels, Horden und Ottenau

In den Nahversorgungszentren Bad Roteniels, Horden und Ottenau [perspektivischer
zentraler Versorgungsbereich; vgl. Gutachten Kap. 8.3.4) (s. zur Abgrenzung jeweils
Anlage 1) ist ebenfalls die Entwicklung des Einzelhandels erwiinscht. Jedoch ist der
Impuls wesentlich geringer als im ,Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt®. Hier
sollen aber auch {iber die Biindelung von Nahversorgungsfunktionen hinaus stadt-

strukturelle Funktionen wahrgenommen werden.

Gemischte Baufldche

Vor dem Hintergrund des Ziels der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funk-
tionsvielfalt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie der Nahversor-
gungszentren der Stadt Gaggenau und einer pointierten Gewerbegebietsentwicklung
sollte in den Mischgebieten/ Urbanen Gebieten der Stadt Gaggenau zumindest zen-
trenrelevanter Einzelhandel i.d.R. - wenngleich in Abhédngigkeit von der Zielsetzung
im Einzelfall - ausgeschlossen werden. Einen entsprechenden Einzelfall stellt der

Bereich ,Carré zwischen Hilda- und Luisenstrafe” dar, in dem die Ansiedlung eines



Nahversorgers explizit Gegenstand des stidtebaulichen Gesamtkonzepts fiir das
Quartier ist.

In Mischgebieten/ Urbanen Gebieten ohne jegliche {(definierte) Versorgungsfunktion
sollte neuer Einzelhandel ganzlich ausgeschlossen werden.

In Gaggenau ist insbesondere dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzel-
handel in Mischgebieten/ Urbanen Gebieten - z.B. bei groReren GrundstiicksgriRen
und besonderen Lagen (z.B. Verkehrsgunst, bestehender Einzelhandell - simnvoll,
wenn die Gefahr besteht, dass mégliche Ansiedlungen von Betrieben {iber die Nah-
versorgung eines Teilbereichs hinausgehen oder die Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt oder eines der Nahversorgungszentren beeintrichti-

gen.

Gewerbebaufldchen

Fir die Gewerbebauflachen wurde in den Plinen der Anlage 1 eine flichenhafte Dar-
stellung hinsichtlich der beabsichtigten Zielrichtung des Einzelhandels erstellt.
Hieraus ist zu entnehmen, dass fiir den iiberwiegenden Teil der raren Gewerbebau-
flachen keine Einzelhandelsnutzung vorgesehen ist. Die Darstellung von Flichen, wo
nicht zentrenrelevanter und nicht grofflichiger Einzelhandel zuldssig ist, orien-
tiert sich sehr stark an der vorhandenen, bestehenden Kleinteiligkeit und aktuellen

Nutzungen. Ergdnzend sind in der Anlage 1 Gewerbeflichen nach § 34 dargestellt.

Hingewiesen sei darauf, dass die Gewerbeflichen im Bereich des Hordener Holz-
werkes nur im Ubersichtsplan dargestellt und dort mit der Zielkategorie ,GE - Ein-
zelhandelsnutzung nicht zuldssig” versehen wurden. Die Werksflichen des Mercedes-
Benz-Werkes sind nur teilweise in der Darstellung des Detailplanes erfasst, finden
sich jedoch vollstindig im Ubersichtsplan dargestellt.




6. Festsetzungstypen insbesondere fiir Gewerbliche Bauflachen

Auf Grund der Zielsetzungen, der bestehenden Ist-Situation und der festgelegten
Grundsitze zur riumlichen Einzelhandelsentwicklung sind fir Gewerbliche Bau-

flichen folgende Festsetzungstypen vorgesehen (vgl Gutachten, Kap. 8.4.3)
1. Festsetzungstyp: Einzelhandel ist gemaR § 1 {5) BauNVOQ nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp: GemdR § 1 {5) und (9) BauNVO ist ausschlieflich nicht zentren-
relevanter, nicht groBflichiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente bis 10% der Verkauisflache zuldssig.
Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wire ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfliche von weniger als 800 m2, der als

Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

In den o.g. Festsetzungstypen sind Handwerkernutzungen mitenthalten: In Gewerbe-
gebieten, in denen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel mit einer Verkauisfldche
von bis zu 800 m2 zuldssig ist, besteht diese Nutzungsméglichkeit auch fur Hand-

werker mit einem entsprechendem Angebot.

Im Einzelfall sind fiir Gebiete der Festsetzungstypen 1 und 2 ggi. weitere Ausditfe-

renzierungen notwendig hinsichtlich der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von

» Betrieben des Lebensmittelhandwerks bis zu einer Fliche von 85 m2 (die Verkaufs-
fliche der Betriebe des Lebensmittelhandwerks in der Stadt Gaggenau betragt mit
Ausnahme eines ,Ausreiffiers” zwischen rd. 10 m2 und rd. 75 m2; der genannte
Verkaufsflichenwert berechnet sich mittels des Hochstwertes und eines zusdtz-

lichen Spielraums von gut 10%},

e Tankstellenshops bis zu einer Verkaufsfldche von 145 m2 (die Verkaufsfldche der
in der Stadt Gaggenau zum Zeitpunkt der Erhebung existierenden Tankstellen-
shops betragt zwischen rd. 50 m2 und rd. 130 m2; der genannte Verkaufsflachen-
wert berechnet sich mitiels des Hdchstwertes und eines zusdtzlichen Spielraums

von gut 10%],



*» Kiosken bis zu einer Verkaufsflédche von 25 m2 (die Verkaufsfliche der Kioske bzw.
Betriebe mit kioskidentischem/ -dhnlichem Sortiment, insbesondere Nahrungs-/
Genussmittel ({v.a. Getrdnke, Tabakwaren, SiiRwaren), Papier/ Schreibwaren,
Zeitungen/ Zeitschriften, in der Stadt Gaggenau betrdigt zwischen rd. 15 m2 und
rd. 20 m2; der genannte Verkaufsflichenwert berechnet sich mittels des Héchst-

wertes und eines zusdtzlichen Spielraums von gut 10%).




7. Umsetzung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die fiir die Umsetzung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes not-
wendige Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen wird nach Maigabe

der Erforderlichkeit vorgenommen.

D.h., ob im Fall von beabsichtigten oder mdglichen Yorhaben (Neubau, Nutzungs-
dnderung) Bebauungspline auf Basis dieses Einzelhandelskonzeptes aufgestellt oder
verindert werden, hiangt von der Relevanz dieser Vorhaben beziiglich der Umsetzung

dieses Konzeptes ab.

Der Gemeinderat geht davon aus, dass lblicherweise die Umnutzung eines einzel-
nen, bestehenden Ladens oder Handwerkbetriebes {im Sinne der §§ 2 bis 4a BauNVQ)
fiir eine andere Einzelhandels- oder Handwerksnutzung bis zur Grdfe der vorher
bestehenden, genehmigten Verkaufsfliche (plus 10%) keinen Planungsbedart ausldst,
sofern der Anlagentyp ,Laden” (im Sinne der §§ 2 bis 4a BauNV0) gewahrt bleibt.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass dieses Konzept auf Grund seines Charak-
ters eines Entwicklungskonzeptes nicht in bestandskrdftige baurechtliche Genehmi-

gungen eingreift.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen die im Baurecht vorgesehenen
Sicherungsinstrumente ,Zuriickstellung von Baugesuchen® (§ 15 BauGB) bzw. ,Verdn-

derungssperren” (§ 14 BauGB) zur Vertiigung.

In den Bebauungsplinen kann insbesondere durch die ,Festsetzung von Sonder-
gebieten® {§ 11 BauNVO}, ,Ausnahmsweise Zuldssigkeit” {8 31 Abs. 1 BauGB) und
JFremdkdrperfestsetzung” (§ 1 Abs. 10 BauNVQ) weitgehend eine notwendige Fein-

steuerung vorgenommen werden.
Abweichungen von diesem Einzelhandelskonzept sind in Anlehnung an § 31 BauGB

(Ausnahmen und Befreiungen) im Einzelfall zu prifen. Dabei ist zu beachten, dass

die Grundziige dieses Konzeptes nicht unterlaufen werden.
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B 455 Abgrenzungen
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[C] Nahversorgungszentrum

Festsetzungen

! festgesetztes oder faktisches
Gewerbegebiet - EH nicht zuléssig

2 mogtiche Gewerbebauflidche - EH nicht
" zuldssig

festgesetztes oder faktisches
Gewerbegebiet - nicht zentrenrel. EH
zuldssig; zentrenrel. Randsort. bis 10% /
800 m2

| Sondergebiet - sortimentsweise VKF-
~ Obergrenzen

Administrative Grenzen

[] stadt
[] stadtteil

Zentrale Versorgungsbereiche
und zukiinftige Ziele fiir Gebiete
mit gewerblicher Nutzung oder

S0-Nutzung
- Ubersicht Talschiene -
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021 der Stadt Gaggenau

Verfahrensstempel:

Billigung des Entwurfs des ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2021 der Stadt Gaggenau”

und Auslegungsbeschluss am 25.10.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung am 04.11.2021
Offentliche Auslegung vom 12,11,2021 bis

einschlieflich 13.12.2021

Benachrichtigung der Behdrden

von der Auslegung am 04.11.2021

Behdrdenbeteiligung vom 05.11.2021 bis
einschlielich 13.12.2021

Abwagungs- und Feststellungsbeschluss am 02.05.2022

Wirksam durch ortsiibliche Bekanntmachung am 19.05.2022

Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass das beiliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021 der Stadt Gaggenau
vom 11.04.2021 mit den Kapiteln 1 bis 7 und den zeichnerischen Anlagen 1 bis 5 mit seinen Fest-
setzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den ergangenen Beschliissen des Gemeinde-
rates tibereinstimmen und dass die fiir die Wirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften be-
achtet wurden.

Gaggenau, 1

Christot Florus
Oberblrgermeister




