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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Gemeinde Steinen (rd. 10.300 Einwohnerinnen und Einwohner') mit ihren bis in
die Hohen des Schwarzwaldes gelegenen Ortsteilen ist im Regionalplan Hochrhein-
Bodensee als Kleinzentrum ausgewiesen®. Sie liegt zwischen dem Teil-Oberzentrum
Lérrach, dessen Mittelbereich Steinen zugeordnet ist’, und dem Mittelzentrum
Schopfheim. Der Kernort Steinen und der Ortsteil Hollstein liegen im Wiesental,

beidseits der B317 zwischen Lorrach und Maulburg.

Die Gemeinde Steinen steuert ihre Einzelhandelsentwicklung auf der Basis des 2006

erstellten und 2019 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes®.

Das in der Kernstadt gelegene Spielwarengeschdft Fenno Kinderparadies in der
Wiesenstrafle ist 1999 zundchst als GroBhandel fiir Kindergarten- und Schulbedarf
entstanden. Mit der Zeit erfolgte zunehmend auch ein Verkauf an Endverbraucher.
Seit mehr als 15 Jahren handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb.

Der derzeit giiltige B-Plan fiir den Standort schlieflt allerdings Einzelhandel (sowie
GrofRhandel mit Warenabgabe an letzte Verbraucher) aus: Das bestehende Geschaft
hat somit keine planungsrechtliche Grundlage.

Da das Geschdft aber schon seit vielen Jahren an diesem Standort als Einzelhandel
besteht, hat der Gemeinderat in seinen Sitzungen am 26.04.22 und 28.06.22 be-
schlossen, zu prifen, ob die Grundlage fiir ein Fortbestehen durch eine Fremd-

korperfestsetzung geschaffen werden kann.

Die Gemeinde Steinen hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, das
die bereits angefiihrten Gutachten fiir das Einzelhandelskonzept erarbeitet hat, mit

einer im Verfahren verwendbaren gutachterlichen Stellungnahme beauftragt.

Dabei ist insbesondere darzulegen, wie sich die vorgesehene Festsetzung zum Ein-

Bevolkerungszahl des Statistischen Landesamtes, Stand: 30.06.2022. Die Bevodlkerungszahlen auf
Grundlage des Zensus 2011 werden ab dem zweiten Quartal 2022 mit Zahlen auf Basis des Zensus 2022
revidiert, wenn diese - voraussichtlich ab Herbst 2023 - zur Verfiigung stehen.

Regionalplan Hochrhein-Bodensee, Plansatz 2.1.4 (Ziel).

LEP 2002, Plansatz 2.5.8 sowie Anhang zu Plansatz 2.5.9 (jeweils Ziel); vgl. auch Regionalplan, Plan-
satz 2.1.4 (Ziel).

Vgl. Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Steinen, Lérrach, Juni 2019. Zum urspriinglichen Konzept Biiro
Dr. Acocella: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Steinen, Lorrach, Juni 2006.
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zelhandelskonzept verhdlt: Der Gemeinderat muss sich beim Satzungsbeschluss des-

sen bewusst sein.

Aus Erfahrungen mit vergleichbaren Verfahren wurde ein vielfach erprobtes stu-
fenweises Vorgehen vereinbart:

e Im ersten Schritt wurde die gutachterliche Stellungnahme im Entwurf erarbeitet.

Dieser wurde mit der Bitte um Riickdufderung v.a. an das Landratsamt Lorrach sowie
an das Regierungsprdsidium Freiburg, den Regionalverband und die IHK Hochrhein-
Bodensee und den Handelsverband Siidbaden als wesentliche TOB iibermittelt.

e Erst nach deren Zustimmung bzw. gewiinschten Ergdanzungen wurde die vorliegende

endgiiltige Stellungnahme fertig gestellt.

Dieses Vorgehen hat sich insbesondere im Hinblick auf ein moglichst schlankes Ver-

fahren ohne umfangreichere Stellungnahmen als insgesamt zeitsparend erwiesen.

2. BEWERTUNGSHINTERGRUND EINZELHANDELSKONZEPT

Bei Spielwaren handelt es sich entsprechend dem Einzelhandelskonzept ("Steinener
Sortimentsliste”) um ein zentrenrelevantes, nicht nahversorgungsrelevantes Sorti-

ment®.

Entsprechend den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sollen zen-
trenrelevante Sortimente regelmdfiig nur im zentralen Versorgungsbereich Orts-
zentrum angesiedelt werden®. Dabei wird explizit darauf hingewiesen, dass dies
auch fiir Betriebe unterhalb der GroRflichigkeit (< 800 m2 Verkaufsfliche’) gilt.

An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt
werden. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches erhalten und gestarkt werden.

Die im Konzept vorgesehenen Ausnahmen betreffen nur nahversorgungsrelevante
Sortimente sowie zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente: Beides trifft auf

das Fenno Kinderparadies nicht zu.

Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., Tab. 7 (S. 81). Zum Zeitpunkt der Erhebung im September 2018 fand
sich das entsprechende Angebot iiberwiegend im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum; vgl.
ebd. S. 78, insbes. auch Abb.16.

Vgl. hierzu und zum Folgenden ebd. Kap. 8.2.1 (S. 83ff.).
Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05, 4 C 8.05 vom 24.11.05.



Karte 1: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum und Standort Fenno Kinderparadies
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0. Karte 7 (S. 88); Kartengrund-
lage: Gemeinde Steinen; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO,
NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong
Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

3. BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DES STANDORTES

Der Standort des Fenno Kinderparadies befindet siidlich der Bahnlinie sowie der
Wiesenstrafle (vgl. Karte 1). Im Umfeld finden sich - dem B-Plan entsprechend - liber-
wiegend gewerbliche Nutzungen.

Die Luftlinienentfernung vom abgegrenzten Ortszentrum betrdgt zwar nur etwas
mehr als 200 Meter. Unter Beriicksichtigung der Barrierewirkung der Bahnlinie

betrdgt die Entfernung hingegen etwa 450 Meter.

Angesichts der Lage aufierhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
sollte entsprechend dem Einzelhandelskonzept grundsdtzlich kein zentrenrelevanter
Einzelhandel zugelassen werden (vgl. Kap. 2).

Ein (neues) Spielwarengeschdaft an diesem Standort stiinde in Widerspruch

zum Einzelhandelskonzept.
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L. MOGLICHE GRUNDE FUR EINE ABWEICHUNG VOM EINZELHANDELSKONZEPT

Zundchst ist darauf hinzuweisen, dass sich das Einzelhandelskonzept mit der rdum-
lichen Steuerung des Einzelhandels befasst und somit bei der Ansiedlung neuer oder
der Erweiterung bestehender Betriebe beriicksichtigt werden sollte, da der Bestand
kaum zu lenken ist®.

Vorliegend ist weder die Neuansiedlung eines Geschdftes noch die Erweiterung des
bestehenden Betriebes vorgesehen.

Insofern ist der Widerspruch zum Einzelhandelskonzept zu relativieren - sofern

keine Erweiterung der Verkaufsfldche erfolgt.

Andererseits ist zu beachten, dass der Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbe-
gebiet an der Wiese dem Einzelhandelskonzept entspricht.
Die Umwandlung des urspriinglichen (zuldssigen) GrofBhandels in Einzelhandel kann

somit durchaus als Widerspruch zum Einzelhandelskonzept verstanden werden.

Sofern der bestehende Betrieb durch eine Fremdkdrperfestsetzung auch weiterhin
ermdglicht werden soll, erfordert es deshalb eine Begriindung fiir die Abweichung
von der Intention des Einzelhandelskonzeptes, um dieses nicht durch einen Prdze-
denzfall zu "beschddigen™’.

Solche Griinde sollten im Rahmen der Begriindung des B-Plans aufgefiihrt werden.

Im Folgenden sind einige mdgliche Griinde fir eine solche Abweichung dargelegt.

e Zundchst und u.E. entscheidend kann darauf hingewiesen werden, dass es sich um
einen angestammten inhabergefiihrten Betrieb an einem angestammten Standort
handelt.

e Selbst wenn im abgegrenzten Ortszentrum eine geeignete Potenzialfldche ge-
funden wiirde, ist zu beriicksichtigen, dass der mit einer Verlagerung verbundene
Aufwand insbesondere bei Beriicksichtigung der Konkurrenz durch den Online-

handel betriebswirtschaftlich nicht darstellbar sein kann.

Vgl. Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., S. 59.

Da ein Einzelhandelskonzept keine direkte Bindungswirkung entfaltet, ist selbst ein in Widerspruch
zu diesem stehendes Vorhaben nicht unmdglich; vgl. z.B. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteilvom 09.06.11,
Az. 3 S 2584/10.
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o Weiter kann darauf verwiesen werden, dass keine Erweiterung der Verkaufsflache
des bestehenden Betriebes ermdglicht werden soll und somit bei entsprechender
Anderung des B-Plans keine Umverteilungen ausgeldst werden - was allerdings
durch die Fremdkdrperfestsetzung (Kap. 5) zum Ausdruck kommen muss.

e In diesem Zusammenhang kann auch darauf hingewiesen werden, dass die pla-
nungsrechtliche Ermdglichung des bestehenden Geschdftes keinen negativen Ziel-
beitrag zu den mit dem Einzelhandelskonzept verfolgten Zielen'® leistet; zum Ziel
der Erhaltung der Versorgungsfunktion leistet die Ermdglichung gar indirekt
einen positiven Beitrag, da ein vorhandenes Angebot nicht entfdllt - wodurch
auch einer Verldngerung von Wegen entgegengewirkt wird (Vermeidung {ber-
fliissigen Verkehrs und damit verbundener Umweltbelastungen).

Die aufgefiihrten Griinde kdnnen/ sollten seitens der Gemeinde erweitert werden.

Je besser die Begriindung dieses Einzelfalls im Rahmen des B-Plan-Verfahrens ge-
lingt, desto weniger ist eine Reduzierung der Investitionssicherheit fiir stadtebau-

lich erwiinschte Investitionen® zu erwarten.

10 Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., Kap. 6 (S. 55ff.).
11 Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., S. 57.
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5. FREMDKORPERFESTSETZUNG

Nach dem Vorstehenden muss durch die Fremdkdérperfestsetzung sichergestellt wer-

den, dass

e ausschliefilich ein Spielwarengeschdft (mit der vorhandenen Angebotsstruktur)
zuldssig ist - nur dieses kann fir sich in Anspruch nehmen, dass es sich um ein
angestammtes Geschdft an einem angestammten Standort handelt,

e auch kiinftig keine Erweiterung der Verkaufsfldche erfolgt - denn nur so kann der
Widerspruch zum Einzelhandelskonzept relativiert werden.

[Eine Festschreibung des derzeitigen Betreibers ist dabei nicht moglich: Es geht um

den Erhalt eines Spielwarengeschdftes.]

Der folgende Festsetzungsvorschlag!? wurde mit RA Dr. Seith (Kanzlei Bender Harrer
Krevet, Freiburg) abgestimmt: "Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des
bestehenden Einzelhandelsbetriebs fiir Spielwaren auf Grundstiick Flst.Nr. 162/5,
die zu keiner Vergréfierung der Bestandsverkaufsflache oder zur Aufnahme anderer
zentrenrelevanter Sortimente gemdfs dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Steinen
fiihren, sind zuldssig. Die zentrenrelevanten Sortimente ergeben sich aus der nach-
folgenden Sortimentsliste.” [Im Anschluss Sortimentsliste aus dem Einzelhandels-

konzept.]

Dabei schlagen wir im Hinblick auf die Bestimmtheit neben der textlichen Fest-

setzung auch eine Darstellung im Planteil vor®,

In der Begriindung sollte die aktuelle Gesamtgréfie (460 m2 VKF) und die Gréfle von
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf (80 m2 VKF) angegeben werden. Es kann explizit
darauf hingewiesen werden, dass weitere zentrenrelevante Sortimente aufler Spiel-
waren, Bastelbedarf und Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf nicht zuldssig sind.

Der Anregung des Landratsamtes folgend kdonnten die Verkaufsfldchen aber auch in
die Festsetzung selbst aufgenommen werden - auch wenn RA Dr. Seith dies nicht fiir

zwingend hdlt.

12 Vgl. Biiro Dr. Acocella 2019, a.a.0., S. 99 (5. Festsetzungstyp).
13 Vgl. auch OVG NRW, Urteil vom 07.05.07, Az. 7 D 64/06.NE, juris-Rn. 701f.

6
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6. ZUSAMMENFASSUNG

Das Spielwarengeschdft Fenno Kinderparadies am derzeitigen Standort entsprdche
als neues Geschdft nicht dem Einzelhandelskonzept (vgl. Kap. 2f.).

Allerdings handelt es sich um ein bestehendes Einzelhandelsgeschdft, dessen Ver-
kaufsfldche nicht erweitert werden soll - was zur Vermeidung eines Widerspruchs
zum Einzelhandelskonzept durch die Fremdkdrperfestsetzung sicherzustellen ist (vgl.
Kap. 5).

Dennoch steht die Ermdéglichung in Widerspruch zur Intention des Einzelhandels-
konzeptes und ist insofern zu begriinden (vgl. Kap. 4).

Eine Prdzedenzwirkung ist nur fiir dhnlich gelagerte Fdlle - bestehendes Geschaft,
dessen Verkaufsfldche weder erweitert noch in ihrer Struktur verdndert noch einer

anderen/ neuen (zentrenrelevanten) Nutzung zugefiihrt werden soll - méglich.

Im Rahmen der Begriindung der Fremdkorperfestsetzung im B-Plan sollten die
Griinde fiir die weitere Erméglichung dieses Betriebes aufgefiihrt werden.

Je besser diese Begriindung gelingt, desto weniger ist eine Beeintrdchtigung der
mit dem Einzelhandelskonzept angestrebten Investitionssicherheit fiir stadtebaulich

erwiinschte Investitionen zu erwarten (vgl. Kap. 4).

Die Fremdkdrperfestsetzung (Vorschlag in Kap. 5) sollte sicherstellen, dass

e ausschliefilich der Einzelhandel mit Spielwaren, Bastelbedarf und Papier-, Schreib-
waren, Schulbedarf zuldssig ist, wobei die Verkaufsfldchen-Obergrenzen in der
Begriindung dargelegt werden sollten, und

e eine Erweiterung der Verkaufsflache unzuldssig ist.



