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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Im Norden der Stadt Weinheim (so genannte Nordstadt) befindet sich ein Nahversor-
gungszentrum mit dem Edeka-Markt Brandt und einem Aldi-Discounter. Dieser
Standort stellt einen wichtigen Nahversorgungsschwerpunkt fur die Nordstadt dar
und steht in Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim aus dem
Jahr 2010. Das Konzept sieht fur den Standort ein Nahversorgungszentrum zur De-
ckung des taglichen Bedarfs der Nordstadt vor. Dabei sind Betriebe mit Verkaufsfla-
chen von bis zu 800 m?2, unter Beachtung der Auswirkungen auch bis zu 1.500 m?
Verkaufsflache im Konzept vorgesehen. Weitere Sortimente sollen eine untergeord-
nete Rolle spielen und sind auf eine Verkaufsflache von bis zu 300 m? je Betrieb be-
grenzt. Sowohl der Aldi-Markt, als auch der Edeka-Markt Uberschreiten die Grenze
von 800 m? Verkaufsflache und sind somit grof3flachig.

Aktuell ist der Bereich nicht von einem Bebauungsplan erfasst und stellt einen unbe-
planten Innenbereich nach § 34 BauGB dar. Nach diesem richtet sich die Zulassig-
keit eines Vorhabens nach der Eigenart der naheren Umgebung. Anlasslich eines
Bauantrags zur Erweiterung des Edeka-Marktes wurde die Aufstellung des Bebau-
ungsplans vom Regierungsprasidium Karlsruhe gefordert, da im Falle einer Schlie-
Bung eines Geschaftes, dort Nachfolgenutzungen mit anderen, auch zentrenrelevan-
ten, Sortimenten potenziell zulassig waren. Das wirde im Widerspruch zum Einzel-
handelskonzept der Stadt Weinheim und dem einheitlichen Regionalplan der Region
Rhein-Neckar stehen. Eine Beeintrachtigung der bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche ware nicht auszuschliel3en.

Dies trifft ebenso auf das sudlich der Bestandsmarkte gelegene Grundstiick zu. Dort
befindet sich ein Handwerksbetrieb mit einem Annex-Handel. Nach § 34 BauGB wa-
re dort ebenfalls ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ggf. mit zentrenrelevanten
Sortiment vorstellbar. Dies kénnte ebenfalls den Zielen der Einzelhandelskonzeptes
und des Regionalplans entgegenstehen.

Mit Baugenehmigung vom 07.05.2015 wurde die Erweiterung des EDEKA-Markts auf
insgesamt 1.804 m2 zugelassen. Der im Plangebiet ansassige Aldi-Markt plant eine
Erweiterung der Verkaufsflache um 147 m2. Ziel der Erweiterung soll es sein den
hochfrequentierten Markt zu entlasten und innerbetriebliche logistische Ablaufe zu
optimieren. Aktuell ist der Aldi-Markt bereits grof3flachig mit einer Verkaufsflache von
1.023 m2, mit der Erweiterung hatte der Betrieb eine Flache von 1.170 mz.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, den Einzelhandel im Plangebiet zu steuern. Dabei
wird zum einem der Nahversorgungsstandort planungsrechtlich gesichert und zum
anderem wird verhindert, dass sich dort grof3flachige Betriebe mit anderen zentrenre-
levanten Sortimenten ansiedeln, die negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche haben kdnnen. Der Bebauungsplan setzt die Ziele des Einzelhan-
delskonzepts und des Regionalplans um und sichert die Bestandssituation.

1.2.1. Grundzige der Planung

- Das Plangebiet wird in zwei Bereiche aufgeteilt: Der ndrdlichen Bereich
.Nahversorgung“ umfasst sowohl den Aldi- als auch den Edeka-Markt. Der
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sudliche Bereich ,Sortimentsbeschrankung® umfasst den bestehenden
Handwerksbetrieb mit Annex-Handel.

- Im Bereich “Nahversorgung“ wird der Nahversorgungsstandort planungs-
rechtlich gesichert. Dabei wird eine Erweiterung der Verkaufsfliche um
147 m2 zugelassen.

- Im Bereich ,Sortimentsbeschrankung® wird zum Schutz der weiteren zent-
ralen Versorgungsbereiche in Weinheim das Sortiment auf nicht zentrenre-
levante Waren beschrankt.

1.3. Lage und rdumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich (Anlage 1) umfasst neben dem Standortgrundstiick der beiden
Lebensmittelmarkte auch das sudlich angrenzende Grundstiick. Dort waren ohne
Uberplanung unter Anwendung des § 34 BauGB potenziell weitere groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe maoglich.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 1222/1 und 1223/1 der Gemarkung
Weinheim.

Im Osten wird der Geltungsbereich von der Bergstral3e (Flurstiicke 1223/3 und
1222/10), im Norden von der Bahnlinie Weinheim-Furth (Flurstiicke 1309/1 und
1309/2), im Westen von der Alten Landstral3e (Flurstiick 1238/1) sowie den Flursti-
cken 1216; 1216/1; 1216/2; 1216/3; 1216/4; und im Sidden von den Flurstiicken
1215; 1215/1; 1222/3; 1222/9 und 1222/11 begrenzt.
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(Abb.1 Abgrenzung des Plangebiets)

1.4. Bestandsbeschreibung

1.4.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen
Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich alle in Privatbesitz.

Auf dem Flurstick-Nr. 1222/1 sind zwei Baulasten eingetragen. Die erste Baulast
umfasst die Abstandsflache (Tiefe 2,5 m) zum bestehenden Edeka-Markt. Die zweite
Baulast sagt aus, dass das Flurstick 1222/1 mit den Flurstiicken 1222/11 und
1222/2 eine bauliche Einheit bildet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans um-
fasst nicht die weiteren, sidlichen Flurstiicke der baulichen Einheit. Denn es handelt
sich hierbei um kleinteilige Grundstiicke, die fir grof3flachigen Einzelhandel nicht in
Frage kommen.

Weitere rechtliche Belastungen sind nicht bekannt.
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1.4.2. Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet gilt der einfache Bebauungsplan 018 ,Bebauungsplan zur Fest-
stellung der Bau- und Stral3enfluchten an der BergstralRe, BundesstralRe 3 (B 3)“. Der
Bebauungsplan 1/03-15 tberplant den Bebauungsplan 018. Zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses des Bebauungsplans 1/03-15 befindet sich der Bebauungsplan
018 im Aufhebungsverfahren.

1.4.3. Heutige Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Im ndrdlichen Teil (Flurstick 1223/1) befindet sich aktuell ein Vollsortimenter (Edeka-
Markt) und ein Discounter (Aldi-Markt). Beide Markte befinden sich in einem Gebé&u-
de und haben einen gemeinsamen Parkplatz.

Im sudlichen Teil (1222/1) befindet sich ein Handwerksbetrieb mit einem Annex-
Handel (Bader-, Heizungs-, Ofen und Werkzeuge). Dieser hat dort ebenfalls seine
Ausstellungs-, Verkaufs- und Lagerraume. Im Dachgeschoss sind zwei Wohnungen
untergebracht.

1.4.4. ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits vollstandig sowohl fur den Verkehr, wie auch fur die sonstige
Ver- und Entsorgung erschlossen. Fur den Kundenverkehr werden beide Bereiche
von der BergstraRe her angefahren. Der Anlieferverkehr erfolgt hauptséchlich Uber
die Alte Landstral3e. Der Discounter wird von der Bergstral3e (B 3) aus angedient.

1.4.5. Bodenverunreinigungen

Aufgrund der Vornutzungen des Areals seit 1906 mit folgenden Nutzungen wurden
der gesamte Geltungsbereich als Flache mit Altlasten gekennzeichnet.

Konkret handelt es sich dabei um folgende Objekte:

* Obj.-Nr. 05041-000, AS ,EisengieBerei, Bergstr. 85-97", Handlungsbedarf (HB):
Belassen (8) mit dem Hinweis ,Neubewertung bei Anderung der Exposition und Ent-
sorgungsrelevanz"; Beweisniveau (BN): 2

* Obj.-Nr. 04597-000, AS ,Tankstelle Reisig und Mobelfabrik Grauer, Bergstr. 97-99",
HB: Belassen (8) mit dem Hinweis: ,,Neubewertung bei Anderung der Exposition und
Entsorgungsrelevanz”; BN: 2

* Obj.-Nr. 04577-000, AS ,Tankstelle Steiert, Alte Landstr. 22", HB: Belassen (8) mit
dem Hinweis: ,,Entsorgungsrelevanz"; BN: 2 -3 —

* Obj.-Nr. 04777-000, AS ,Drechslerei Oswald, Bergstr. 95", HB: Belassen (B) mit
dem Hinweis: ,,Entsorgungsrelevanz"; BN: 1.

Da das Areal heute fast ausschlief3lich bebaut und versiegelt ist und der Bebauungs-
plan keine grundsatzlich abweichende Nutzungen zul&sst, ist von einer Beeintrachti-
gung auf die heutige Nutzung nicht auszugehen. Des Weiteren ergeben sich keiner-
lei Auswirkungen durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

1.4.6. Umgebung

In der Umgebung des Bebauungsplangebiets befindet sich hauptsachlich Wohnbe-
bauung. Im direkten Anschluss befindet sich nérdlich ein Handels- und Dienstleis-
tungszentrum. Dort finden sich ein Raumausstatter/Elektrofachmarkt und mehrere
Dienstleitungen bzw. Arzte. Diese Flache ist Im Bebauungsplan 77 Bereich ,Zwi-
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schen Hopfenstral3e, Landstral3e, Neckarstral3e und Bergstral3e” als MI-Flache fest-
gesetzt.

Ca. 500 Meter sudostlich befindet sich ein kleinflachiger (< 400 m?) Aroma-
Supermarkt. 400 Meter sudlich befindet sich das 3-Glocken-Center. 900 Meter sid-
Ostlich beginnt der Innenstadtbereich.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufge-
stellt. Das beschleunigte Verfahren kann aus folgenden Grinden hier angewandt
werden:

e Es handelt sich bei der Uberplanung einer bereits bebauten innerstadtischen
Siedlungsflache um eine MalRnhahme der Innenentwicklung.

e Weil der Bebauungsplan auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 1.200 m? Geschossflache zuldsst, kann die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen. Die erforderliche Vorprifung des
Einzelfalls (Nr. 18.6.2 i.V.m. 18.8 Anlage 1 UVPG) hat ergeben, dass keine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefuhrt werden muss. Durch die Planung
wird im Wesentlichen die bestehende Nutzung des Gebietes abgesichert. Im
Ubrigen bleibt der derzeitige planungsrechtliche Rahmen gemaR § 34 BauGB
erhalten. Es werden somit keine Zulassigkeiten flr Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen.

e Das nachste europaische Schutzgebiet, ein Teilbereich des grof3raumigen
FFH Gebiets Nr. 6417-341 ,Weschnitz, Bergstral3e und Odenwald bei Wein-
heim®, befindet sich ca. 0,8 km westlich und ca. 1,2 km 6stlich des Plange-
biets. Aufgrund der baulichen Nutzungen in der Umgebung sowie der Zielrich-
tung der Planung (Bestandstiberplanung) bestehen derzeit keine Anhaltspunk-
te, dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des
FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebiets beeintrachtigt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird im vorliegenden Fall auf eine Umweltprifung nach
8 2 Absatz 4 BauGB und auf den Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet. In die-
sem Bebauungsplan werden weder eine zulassige Grundflache noch eine Grél3e der
Grundflache festgesetzt. Daher ist fur die Anwendung des § 13a die Flache mal3geb-
lich, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird.

Durch den Verzicht auf die Festlegung einer zulassigen Grundflache wird sich bei
zukunftigen Planverfahren diese am Bestand orientieren. Aktuell ist die Flache fast
vollstandig versiegelt. Die Grof3e des Plangebiets betragt ca. 14.200 m2. Damit liegt
die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan maximal versiegelt wird, unter 20.000
m2. Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, gelten als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder ausgeglichen (8 1a Abs. 3 Satz g
BauGB).

8§ 13a Abs. 2 BauGB erlaubt grundsatzlich, auf eine frihzeitige Beteiligung nach 8 3
Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB zu verzichten und stattdessen die Offentlichkeit
frihzeitig Uber die Planung zu unterrichten. Um Stellungnahmen Privater frihzeitig
vor der Offenlage gemal § 3 Abs. 2 BauGB bei der Planung bericksichtigen zu kon-
nen, wurde von dieser Moglichkeit kein Gebrauch gemacht. Eine frihzeitige Betelli-
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gung der Offentlichkeit wurde parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden und
Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)

Die Stadt Weinheim gehoért zum baden-wuirttembergischen Teil des grenziberschrei-
tenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Sie ist Teil der grenzuberschreitenden
Landesentwicklungsachse Heidelberg - Weinheim (- Darmstadt) und ist ein Mittel-
zentrum in der Region Unterer Neckar.

Laut dem Landesentwicklungsplan sollen groR3flachige Einzelhandelsbetriebe prinzi-
piell nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren und dort vornehmlich in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen entstehen oder erweitert werden. Dabei sollen die beschriebenen
Projekte die Funktionsfahigkeit von bestehenden Stadt- und Ortskernen nicht beein-
trachtigt werden. Die Verkaufsflache soll so bemessen sein, dass sie den zentral6rtli-
chen Einzugsbereich nicht wesentlich Gberschreitet. Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentra-
ler Orte durfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

3.2. Regionalplan Unterer Neckar (1994)

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist Weinheim als Mittelzentrum aus dem
Landesentwicklungsplan tibernommen. Neben der Grol3rdumigen Entwicklungsachse
aus dem LEP ist Weinheim im Regionalplan als Teil der regionalen Entwicklungsach-
se Mannheim-Weinheim-Furth ausgewiesen.

Ein Grundsatz des Regionalplans ist es, die Nahversorgung zur Deckung des kurz-
fristigen, taglichen Bedarfs in allen Stadten der Metropolregion Rhein-Neckar zu ge-
wabhrleisten. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundversorgung abgestimmte Ansied-
lung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher und funktionaler Zu-
ordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden. Die betroffene Flache
ist im Regionalplan als Wohnbauflache festgelegt. Gro3flachiger Einzelhandel soll
aulRerhalb der festgelegten Versorgungsbereiche nicht entstehen. Allerdings kénnen
Ausnahmen fiir Bestandsbetriebe in integrierten Lagen erteilt werden.

Der Regionalplan definiert zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
vier fur die Ebene der Bauleitplanung relevanten Ge- bzw. Verbote als Ziel der
Raumordnung: Das Zentralitatsgebot, das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungs-
verbot und das Integrationsgebot. Diese Ziele des Regionalplans werden beachtet
(siehe Kapitel 4.4).



09.04.2018
Begriindung

Bebauungsplan Nr. 1/03-15 fir den Bereich ,Nahversorgungszentrum Nordstadt*

Stadt Weinheim

- -.rar — NN L.\ - Ny e N 4 SN ]
N SISt T AN )L SN RN
e W B R AR

,qin!|£?t.aﬁhﬂhﬁﬁﬂ%!ﬁﬁ%ﬁﬂﬁmﬁu

ks R t.@%ﬁﬁ?aﬁﬁ%?ﬁ%@E?V

LS | P NG +22228 53 SR R N AR RN

20 ~CRRRRRTN, SN RN AT R

Lo~ b%%ﬁéﬁ%,ﬁhﬁﬁra?%ﬁ}%ZE}é)

RN 8 ﬁG%QZG?M%Z?4Q£Z£JZK£ﬁﬁ7#

TR SRR e P?aéﬁﬁﬁ@??ﬁ{ﬁi

AN | RS hé%ﬁﬁ%?w¢Z§_

.I”..J.-/rf..rf ."a... J.I./ - . \‘ r/J.;.c J‘#I Bl g .__:I

ARSI, syamecy

.'ﬂ_.u- !r.z

r-...l,ﬁ

‘nmjﬂﬂfinﬂ
T
. - §a=
LR ™
5 ; ) B~
uﬂmﬁﬂﬂilli?ll,;4!HIEII!FE

,;dfttw.l.ﬁlfh-_lfhjhfnuﬂﬁ!lr
_ I OO VW eav iuuE3 F ‘ﬂiﬁ»ﬁ
= hm L.\l.n_.rl.m..” SUSUNRRRNERE.\ ...._;

(Abb. 2. Auszug aus dem Regionalplan mit Markierung des Plangebiets)

Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weinheim wurde wirksam am 30.12.2004
und wurde zum letzten Mal zum 07.03.2016 gedndert. Der FNP sieht fir den Bereich
eine gemischte Bauflache vor. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist auf-
grund der geplanten Sondernutzung nicht notwendig, da der Bebauungsplan die Fla-
che nur kleinrAumig ausdifferenziert.

3.3.
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(Abb. 3. Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Markierung des Plangebiets)

3.4. Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim aus dem Jahr 2010 sieht an dieser
Stelle ein Nahversorgungszentrum vor. Betriebe mit den Sortimenten ,Nahrungs- und
Genussmittel* sowie ,Gesundheit, Kérperpflege und Drogeriewaren” sollen vornehm-
lich in diesen Nahversorgungszentren angesiedelt werden um die lokale Versorgung
der Bevolkerung sicherzustellen. Das Einzelhandelskonzept erlaubt, nach einherge-
hender Prifung, die Ansiedelung von Einzelhandelsbetrieben mit den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit, Kdrperpflege und Drogeriewaren mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m2. Dabei sieht das Konzept vor, solche
Sortimente in den Nahversorgungszentren zu konzentrieren.

Aktuell gibt es im Geltungsbereich des Bebauungsplans einen Edeka-Markt mit 1.804
m?2 Verkaufsflache und einen Aldi-Discounter mit 1.023 m? Verkaufsflache. Der Ede-
ka-Markt Uberschreitet die Grenze des Einzelhandelskonzepts um 304 m2 Das Ein-
zelhandelskonzept stammt aus dem Jahr 2010. Damals wurde, entsprechend der
damals ublichen GroRRen von Lebensmittelmérkten, eine maximale Verkaufsflache
von 1.500 m? als ausreichend angesehen. In den letzten Jahren hat sich bei Le-
bensmittelmarkten ein Trend in Richtung grol3erer Verkaufsflachen fortgesetzt. Um
auch weiterhin ein marktgangiges Format des bestehenden Lebensmittelmarktes zu
ermdglichen, wurde abweichend vom Konzept und in Abstimmung mit der héheren
Raumordnungsbehérde beim Regierungsprasidium Karlsruhe, die Vergro3erung auf
1.804 m2 Verkaufsflache am 07.05.2015 genehmigt. Durch eine gutachterliche Stel-
lungnahme von Stadt + Handel vom 17.03.2017 wurde die Unbedenklichkeit einer
Erweiterung des Edekas auf eine Gesamtverkaufsflache von 1.804 m2 nachgewie-
sen.

Die Unbedenklichkeit gilt auch in Kombination mit dem benachbarten Aldi-Markt, der
gemald Bebauungsplan eine zusatzliche Verkaufsflache von bis zu 147 m2, also ins-
gesamt 1.1.70 m2 Verkaufsflache haben kdnnte (Stadt + Handel 15.08.2016).

10
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4. Auswirkungen der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Bestandssicherung. Aufgrund der bisher
intensiv genutzten Flache sind keine erheblichen Auswirkungen durch den Plan zu
erwarten.

41. Verkehr

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehr durch die Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass die geringe Menge
des zu erwartenden Mehrverkehrs in Folge der Verkaufsflachenvergrof3erung tber
die bestehende ErschlieBung (B 3) abgewickelt werden kann. Der PKW-
Stellplatzbedarf laut der VwV Stellplatze, der sich aus der Erweiterung der maxima-
len Verkaufsflache ergibt, ist durch die Bestandssituation abgedeckt.

4.2. Technische Infrastruktur

Mit dem Bebauungsplan findet lediglich eine Bestandstberplanung statt. Aufgrund
der intensiven bestehenden Nutzung sind keine Auswirkungen auf die technische
Infrastruktur durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten.

4.3. Umwelt

Mit dem Bebauungsplan findet eine Bestandsuberplanung statt. Aufgrund bereits in-
tensiver Nutzung und der fast vollstandig versiegelten Flache sind keine Auswirkun-
gen auf die Umwelt durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten. Im Be-
stand ist das Plangebiet fast vollstandig versiegelt und die wenigen vegetativen Fla-
chen sind ohne 6kologische Funktion. Dieser Zustand wird auch weiterhin so blieben,
da eine weitergehende Versiegelung, sofern sie nach 8§ 34 BauGB zuléssig ware,
keine funktionalen Vorteile mit sich bringen wirde. Dies betréfe beispielsweise das
Stellplatzraster. Zudem ist ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erfor-
derlich.

4.4. Einzelhandelssituation

Der im Plangebiet ansassige Edeka-Markt hat, inklusive der umgesetzten Erweite-
rung, eine Grof3e von 1.804 m2. Der Aldi-Markt hat momentan eine Gréf3e von 1.023
m2 und soll perspektivisch um 147 m2 auf insgesamt 1.170 m2 anwachsen.

Der Regionalplan definiert vier fur die Ebene der Bauleitplanung relevanten Ge- bzw.
Verbote als Ziel der Raumordnung: Das Zentralitatsgebot, das Kongruenzgebot, das
Beeintrachtigungsverbot und das Integrationsgebot.

Das Zentralititsgebot sagt aus, dass EinzelhandelsgroRprojekte in Baden-
Wairttemberg generell nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen.
Da die Stadt Weinheim ein Mittelzentrum ist, wird dieses Gebot beachtet.

Laut dem Kongruenzgebot sind die Verkaufsflachen, das Warensortiment und der
Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3projekten auf die Einwohnerzahl, der Verflech-
tungsbereich und der zentralortlichen Funktionsstufe der Standortgemeinde abzu-
stimmen. Dabei darf der zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich tber-
schritten werden. Die Auswirkungen der Erweiterung des Aldi-Marktes wurden in ei-
nem Einzelhandelsgutachten von Stadt + Handel betrachtet. Dabei wurden auch die
Auswirkungen der bereits umgesetzten Edeka-Erweiterung mit aufgenommen. Im
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Ergebnis des Gutachtens wurde festgestellt, dass die Erweiterung sich auf Teilberei-
che der Stadt Weinheim beschranken wird. Das Kongruenzgebot wird beachtet.

Das Beeintrachtigungsverbot schreibt vor, dass durch Einzelhandelsgrol3projekte die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortsker-
ne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Das Gutachten
von Stadt + Handel zur Erweiterung des Aldi-Marktes und der bereits umgesetzten
Erweiterung des Edeka-Marktes kam zu dem Schluss, dass die Erweiterung des Aldi-
Marktes nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen fuhren wird.

Nach dem Integrationsgebot sind Einzelhandelsgro3projekte an stadtebaulich inte-
grierten Lagen anzusiedeln. Der Standort liegt in der Nahe des Bahnhofs und ist von
allen Seiten von Bebauung umgeben. Damit ist der Standort stadtebaulich integriert.

Weiterhin sind gemald Regionalplan Einzelhandelsgrof3projekte in den gebietsscharf
festgelegten ,Zentralortlichen Standortbereichen fir Einzelhandelsgro3projekte” an-
zusiedeln. Jedoch konnen Einzelhandelsgrof3projekte, die ausschlie3lich der Nah-
versorgung dienen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Be-
tracht kommen, sofern keine schadlichen Wirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind. Das von Stadt + Handel
ausgearbeitete Gutachten sagt aus, dass die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes
den regionalplanerischen Zielen in Bezug auf Einzelhandelsgrof3projekte nicht ent-
gegensteht und keine schadlichen Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind. Daher kann auch von der Aus-
nahmeregelung Gebrauch gemacht werden. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans, welche sich aus dem Gutachten ableiten, entsprechen auf3erdem den
Grundsatzen und Zielen des Regionalplans.

Die potenziellen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die zentralen Versorgungs-
bereiche in der Stadt Weinheim sowie in anderen Gemeinden sind nicht erheblich.
Allerdings kdnnen negativen Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden, wenn auf
die Aufstellung eines Bebauungsplans verzichtet wirde. Es ware mdglich, dass der
Nahversorgungsstandort in seiner Funktion geschwacht wirde, wenn zunehmend
Sortimente angeboten wirden, die nicht der Nahversorgung dienen. Vor allem aber
ware die Ansiedelung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten mdglich, mit
denen schéadliche Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche ein-
hergingen. Dies wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans verhindert.

5. Abwéagung und Begrindung der Festsetzungen

Im Einzelhandelskonzept ist der Bereich des Bebauungsplans als Nahversorgungs-
zentrum dargestellt. Damit sollen Betriebe mit den Sortimenten ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel* sowie ,Gesundheit, Kérperpflege und Drogeriewaren® vornehmlich in die-
sen Nahversorgungszentren angesiedelt werden um die lokale Versorgung der Be-
volkerung sicherzustellen.

Da der Bebauungsplan das Ziel hat, die Einzelhandelssituation zu steuern, werden
nur Aussagen Uber die zugelassenen Sortimente und, in einem Teilbereich, Uber die
hochstzulassige Verkaufsflachenzahl getroffen. Im Ubrigen, richtet sich die Zulassig-
keit von Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB. Damit wird planerische Zurtickhaltung
geubt. Die planerische Zurickhaltung ist hier sinnvoll, da mit den Grundziigen der
Planung nur der Einzelhandel gesteuert wird und es dartber hinaus keinen Steue-
rungsbedarf gibt.
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5.1. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1.1. Sondergebiet ,Nahversorgung*

Ziel des Bebauungsplans ist es, den Nahversorgungsstandort Nordstadt planungs-
rechtlich zu sichern und schadliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungs-
bereiche zu verhindern.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung“ sind dem Planungsziel entsprechend nur Einzel-
handelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment zulédssig. Hierzu
zahlen im Einzelnen Nahrungs- und Genussmittel, sowie Gesundheit, Kdrperpflege
und Drogeriewaren.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen keinem der in § 2 bis § 10 BauNVO definier-
ten Baugebiete. Daher wird ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ ausgewiesen. Die Zweckbestimmung resultiert
aus der Zulassungsbeschrankung auf nur die Sortimente, welche dem taglichen Be-
darf dienen.

Die Sortimentsbeschrankung erfolgt zur Sicherung des Nahversorgungsstandortes
und zur Verhinderung negativer Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbe-
reiche. Zum einem wird damit eine Veranderung hin zu nicht nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten verhindert mit der der Nahversorgungsstandort in seiner Funktion
geschwacht wirde. Zum anderen schitzt der Ausschluss von nicht nahversorgungs-
relevanten Sortimenten die anderen zentralen Versorgungsbereiche vor potenziellen
negativen Auswirkungen. Weiterhin wird durch die Beschrankung der Art der Nut-
zung und der Ausweisung als Sondergebiet verhindert, dass sich in diesem Teilbe-
reich eine Anderung der Art der Nutzung, aktuell Einzelhandel, zu anderen Nutzun-
gen wie beispielsweise Wohnen oder sonstigen Gewerbe ergibt. Damit wird der
Standort fur Betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment gesichert.

Eine Festsetzung bestimmter Betriebsformen wie z.B. Discounter oder Vollsortimen-
ter erfolgt nicht. Zum einen kommt es fir das stadtebauliche Ziel einer Nahversor-
gung nicht auf den jeweiligen Betreiber oder die Betriebsform an. Zum anderen ist es
angesichts der immer weiter verschwimmenden Grenzen zwischen diesen Betriebs-
formen (Stichwort ,Soft-Discounter®) fraglich, ob auch in den kommenden Jahren ei-
ne klare Abgrenzung und dementsprechend eine eindeutige planungsrechtliche Be-
urteilung erfolgen kann.

Festsetzung von Verkaufsflachengrof3en

Fur das Sondergebiet ,Nahversorgung“ wird eine Obergrenze fir die Verkaufsflache
festgesetzt. Diese orientiert sich an der Summe der Verkaufsflache der bestehenden
Edeka- und Aldi-Méarkte. Dabei ist die 2015 genehmigte Erweiterung des Edeka-
Marktes ebenso wie die Erweiterungsoption fiir den Aldi-Markt bereits beriicksichtigt.
Dies bildet die perspektivische Bestandssituation ab und stellt ein vertragliches Mal3
dar, wie durch die Gutachten des Biros Stadt + Handel belegt ist. Durch diese Be-
grenzung und die Einschréankung der zuldssigen Sortimente wird sichergestellt, dass
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden und die Ziele
der Raumordnung beachtet werden.

Gleichzeitig wird die maximale Verkaufsflache von 2.974 m2 fiur die Sicherung des
Nahversorgungsstandortes als ausreichend angesehen. Beide Markte kénnen so in
einer marktgangigen Grof3e betrieben werden. Die festgesetzte Verkaufsflachengro-
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Re entspricht den von den Marktbetreibern kommunizierten Anforderungen. Fur den
bestehenden Edeka-Markt wird die jingste Erweiterung abgebildet, mit der sich der
Betrieb, an Angaben des Antragstellers, zukunftsfahig aufstellt. Weiterhin wird eine
Erweiterungsoption fir den bestehenden Aldi-Markt vorgesehen, die eine Realisie-
rung des derzeitigen Standard-Formats von Aldi-Méarkten zulésst. Die angesiedelten
Einzelhandelsbetriebe bestehen an dem Standort schon eine langere Zeit. Es ist da-
her davon auszugehen, dass die Marktbetreiber aufgrund bestehender Erfahrungen
sehr gut die Zukunftsfahigkeit der Marktstandorte bzw. den Umfang erforderlicher
Erweiterungen beurteilen kdnnen. Der Bebauungsplan tragt von Seiten der Marktbe-
treiber kommunizierten Anforderungen Rechnung.

Unabhangig von den Anforderungen des Marktes aus Betreibersicht ist die Verkaufs-
flachengrofRe schon durch die Grundstiicksgréf3e beschrankt. Das Grundstick ist an
drei Seiten durch offentliche Verkehrswege begrenzt. Das sudlich angrenzende Pri-
vatgrundsttck ist erst kirzlich umfassend neu bebaut worden, sodass eine Vakanz in
diesem Bereich nicht zu erwarten ist. Jenseits der blo3en Verkaufsflache mussen
Flachen fur Betriebsrdume, Parkplatze und Flachen fur die Zu- und Anlieferung be-
rucksichtigt werden. Die festgesetzte VerkaufsflachengrofRe, die den kurzlich vergro-
Berten Bestand und eine Erweiterungsoption umfasst, stellt unter Berlicksichtigung
samtlicher Anforderungen eine sehr weitgehende Ausnutzung des Grundstlcks dar.
Deutlich gréf3ere Verkaufsflachen sind allenfalls theoretisch denkbar, wenn mehrge-
schossige Verkaufsraume und Stellplatzanlagen unterstellt werden. Beides wird als
nicht marktgéngig erachtet und wurde auch von Seiten den Marktbetreiber nicht als
denkbare Option benannt.

Grundsatzlich besteht innerhalb eines Sondergebiets die Méglichkeit der Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen, auch wenn hierdurch kein bestimmter Anlagentyp
als Unterart einer der in der BauNVO genannten Nutzungsarten bestimmt wird. Denn
durch die Festsetzungen des Sondergebiets bildet die Gemeinde eigene Anlagenty-
pen. Voraussetzung fur derartige Festsetzungen ist eine stadtebauliche Begriindung,
rein willktrliche Verkaufsflachengrenzen darf die Gemeinde nicht festsetzen (vgl.
BVerwG, Urteil v. 27.04.1990 — 4 C 36/87). Die differenzierte Zulassung bestimmter
VerkaufsflachengroRen muss ihre Rechtfertigung in einem Konzept finden, das auf
planungsrechtlich relevante Unterschiede abstellt, z.B. hinsichtlich des ,Stérpotenzi-
als“ im Hinblick auf einen zur schitzenden zentralen Versorgungsbereich (vgl. OVG
Munster, Urteil v. 08.03.2017 — 10 D 12/16.NE). Dem Bebauungsplan liegt das Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Weinheim, zu Grunde. Der Bebauungsplan ist die bau-
rechtliche Ausgestaltung der in diesem Konzept definierten Ziele (Ziele siehe 3.4).
Mit der differenzierten Zulassung der VerkaufsflachengréRen wird dem Ziel des Kon-
zepts Rechnung getragen, zentrale Versorgungsbereiche vor schadlichen Auswir-
kungen zu schitzen, also das Storpotential von Einzelhandelsbetrieben auf ein un-
schadliches Mal3 zu begrenzen. .Damit liegen tragfahige stadtebauliche Griinde vor,
welche die Beschrankung der Verkaufsflachen rechtfertigen Die konkreten, als noch
vertretbar anzusehenden Verkaufsflachenobergrenzen, ergeben sich aus der Begut-
achtung des Biros Stadt + Handel. Diese Werte decken perspektivisch den Bestand
ab und werden als ausreichend fir die langfristige Sicherung des Nahversorgungs-
standortes angesehen. Dabei wird offen gehalten, welche Art von Betrieben (Vollsor-
timenter, Discounter, etc.) sich in welcher Flachenaufteilung, ansiedeln kénnen.

Verkaufsflachenfaktoren

Die Festsetzung einer absoluten Verkaufsflachenobergrenze, ggf. differenziert nach
verschiedenen Sortimenten, die sich unabhangig von einzelnen Vorhaben auf ein
Baugebiet bezieht, ist rechtswidrig. Eine solche Form der Kontingentierung von Nut-
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zungsoptionen (hier: Verkaufsflache) ist der BauNVO grundséatzlich fremd und findet
keine Rechtsgrundlage. Dies gilt auch dann, wenn nur ein Grundstickseigentiimer
von der Planung betroffen ist (vgl. BVerwG, Beschluss v. 11.11.2009 - 4 BN 63.09).
Da das Ziel des Bebauungsplans es ist, unabhangig vom Vorhaben, die Einzelhan-
delssituation langfristig zu steuern, kommt diese Festsetzungssystematik hier nicht in
Betracht.

Mdglich ist aber die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen in Form von relati-
ven Verhaltniszahlen (vgl. BVerwG, Urteil v. 03.04.2008 — 4 CN 3.07). Eine Variante
stellt die Festsetzung von Verkaufsflachenfaktoren dar, d.h. die Bestimmung zul&ssi-
ger VerkaufsflachengroRen je Quadratmeter Grundstiicksflache (OVG Miunster, Urteil
v. 08.03.2017 — 10 D 12/16.NE mit Verweis auf: Hohn, Kastor: Kontingentierung in
Bebauungsplénen: Fur Larm zulassig, fur Einzelhandel nicht? In DVBI (2012), Nr. 2
S.77.)

Die Zulassigkeit der Festsetzung von Verkaufsflachenfaktoren ergibt sich aus einer
Analogie zur héchstrichterlich bestatigten Festsetzung von Larmkontingenten. Kauf-
kraftabflisse stellen, wie Schallemissionen, eine potenziell negative Einwirkung auf
das rdumliche Umfeld dar und sind somit von ihrer Wirkung her vergleichbar. Daher
kommt eine auf den Grundstlcksteil bezogene relative Kontingentierung, wie sie bei
Larmemissionen angewendet wird, in Betracht. Konkret wird aus den geplanten Ver-
kaufsflachen der Umsatz in den jeweiligen Sortimenten berechnet. Anschlieend
wird, in Abhangigkeit zu den ausgeldsten Kaufkraftstromen, die rdumliche Umsatz-
verteilung ermittelt. Diese Umsatzverteilung ist die maf3gebliche Determinante bei der
Beurteilung ob die Funktionsfahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche
gefahrdet ist. Im Ergebnis lasst sich aus der Verkaufsflache je Sortiment der Stérgrad
eines Vorhabens ablesen. Diese Praxis der Ermittlung von Stérwirkungen ist von den
Gerichten anerkannt.

Es ist daher zweckmaRig und zuldssig, die gutachterlich festgestellte, maximal zulas-
sige Verkaufsflache ohne konkreten Vorhabensbezug auf die Gesamtflache zu Uber-
tragen, in dem der Wert nicht absolut, sondern als Teil je Quadratmeter Grundstticks-
flache festgesetzt wird. Fur diese hergeleitete Verkaufsflachengrél3e je Quadratmeter
wird der Begriff Verkaufsflachenfaktoren (VKF) verwendet.

Der Ansatz der Verkaufsflachenfaktoren entspricht dem Grundprinzip der BauNVO,
wonach auf jedem Grundstick jede dem festgesetzten Nutzungskatalog entspre-
chende Nutzung zugelassen werden kann. Die Nutzungsrechte sind gleichmaRig und
unabhéngig von Grundstiuckszuschnitten und Eigentumsverhéltnissen verteilt, so-
dass die Gefahr einer Inanspruchnahme von Rechten zu Lasten Dritter nicht besteht.
Die relative Festlegung der Verkaufsflachen ist analog zu einer Gliederung nach Art
der Nutzung innerhalb des Baugebiets nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Die Zulassig-
keit eines Vorhabens richtet sich also nach dessen ,besonderen Eigenschaften®, d.h.
seines Storpotenzials im Hinblick auf einen zu schitzenden zentralen Versorgungs-
bereich.

Zur Steuerung des Einzelhandels werden die zuldssigen Verkaufsflachen bezogen
auf das Sondergebiet ,Nahversorgung“ (Flurstick 1223/1) in der beschriebenen
Form kontingentiert.

Die zulassige Verkaufsflache wird mit maximalen Verkaufsflachenfaktoren (im fol-
genden VKF) angegeben. Diese geben den relativen Anteil der Verkaufsflache am
gesamten Grundstick an.
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Grundsticksgrofie Gesamt: ca. 8.909 m?

Edeka Verkaufsflache (inkl. Erweiterung): ca. 1.804 mz2

Aldi Verkaufsflache: ca. 1.023 m2

Aldi Erweiterung Verkaufsflache: ca. 147 mz2
Gesamtverkaufsflache: ca. 2.974 m2
Verkaufsflachenfaktor (VKF): 0,3338

Maximal 2.974 m2 Verkaufsflache / 8.909 m2 Grundstiicksflache = 0,3338 VKF

Es sind also pro Quadratmeter Grundstucksflache 0,3338 Quadratmeter Ver-
kaufsflache zulassig.

Die Festsetzung der maximalen Verkaufsflachenzahl wurde getroffen um die anderen
Versorgungszentren der Stadt vor negativen Einflissen zu schiitzen. Von einer gro-
Beren Verkaufsflache wird ein groRerer Umsatz erwartet. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans wird verhindert, dass durch Kaufkraftabflisse aus anderen zentra-
len Versorgungsbereichen, diese in ihrer Funktionsfahigkeit schadlich beeintrachtigt
werden.

Da der Bebauungsplan das Ziel hat, den Nahversorgungsstandort zu sichern wird
innerhalb der vorherigen Beschrankung durch die Verkaufsflachenzahl, die Verkaufs-
flache fur die Sortimente ,Gesundheit, Kdrperpflege und Drogeriewaren" ebenfalls
nach der gleichen Systematik beschrankt. Damit wird verhindert, dass diese Sorti-
mente einen Ubergeordneten Anteil an der maximalen Verkaufsflache erhalten und
sich beispielsweise groR3flachige Drogerieméarkte ansiedeln, deren Vertraglichkeit
nicht gutachterlich nachgewiesen ist. Die maximale zuldssige Verkaufsflache fir die
Sortimente ,Gesundheit, Kérperpflege und Drogeriewaren" ist den beiden Einzelhan-
delsgutachten entnommen und bildet die Summe der bestehenden, beziehungsweise
geplanter Verkaufsflache, fir diese Sortimente. Diese Verkaufsflache wurde in den
beiden Gutachten fir unschadlich fir die Einzelhandelssituation befunden. Die ma-
ximale Verkaufsflachenzahl fur das Sortiment ,Gesundheit, Kérperpflege und Droge-
riewaren” stellt einen Teil der allgemeinen Verkaufsflachen dar und wird nicht als zu-
satzliche Verkaufsflache gerechnet.

Grundsticksgrofie Gesamt: ca. 8.909 m?

Edeka Verkaufsflache (inkl. Erweiterung) in den ca. 160 m?
Sortimenten ,Gesundheit, Kérperpflege und Dro-
geriewaren":

Aldi Verkaufsflache in den Sortimenten ,Gesund- ca. 72 m?
heit, Kérperpflege und Drogeriewaren™:

Aldi Erweiterung Verkaufsflache in den Sortimen- ca. 10 m?
ten ,Gesundheit, Korperpflege und Drogeriewa-
ren":

Gesamtverkaufsflache in den Sortimenten ,Ge- ca. 242 m2
sundheit, Kérperpflege und Drogeriewaren™:

Verkaufsflachenfaktor (VKFprogerie) flir die Sorti- 0,0271
menten ,Gesundheit, Korperpflege und Droge-
riewaren"::
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Maximal 242 m2 Verkaufsflache in den Sortimenten ,Gesundheit, Koérperpflege und
Drogeriewaren” / 8.909 m2 Grundstucksflache = 0,0271 VKF

Es sind also pro Quadratmeter Grundstucksflache 0,0271 Quadratmeter Ver-
kaufsflache in den Sortimenten , Gesundheit, Kérperpflege und Drogeriewaren*®
zulassig.

Eine separate Begrenzung der Verkaufsflachen fur das Sortiment ,Lebensmittel” ist
nicht erforderlich, da grof3flachige Lebensmittelhandelsbetriebe typischerweise immer
einen gewissen Anteil an Drogerieartikeln und sonstigen Randsortimenten (Non-
Food) im Sortiment haben. Eine erhebliche Reduzierung der Verkaufsflache fur Dro-
gerieartikel zugunsten von Lebensmittel ist damit nicht zu erwarten. Daher wird von
einer Begrenzung abgesehen.

Es findet keine Beschrankung des Randsortiments statt. Der einheitliche Regional-
plan trifft keine Regelungen fur die Beschrankung von Randsortimente in Einzelhan-
delsgrol3projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten, da eine Begrenzung von zen-
trenrelevanten Randsortimenten bei einer allgemeinen Zulassigkeit von zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten entbehrlich ist.

5.1.2. Anwendung 8§ 9 Abs. 2a BauGB (Bereich , Sortiments-
beschrankung®)

Der Bereich ,Sortimentsbeschrankung” des Geltungsbereichs liegt ebenfalls im un-
beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und in stddtebaulich integrierter Lage.
Durch die Situation des unbeplanten Innenbereichs ist es denkbar, dass anstelle des
vorhandenen Handwerksbetriebs mit Annex-Handel groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Sortiment angesiedelt werden konnten. Dies wirde im
Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der Stadt Weinheim zu stehen, welches an
diesem Standort grof3flachigen Einzelhandel mit lediglich nahversorgungsrelevanter
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit, Kérperpflege und Dro-
geriewaren) zur Nahversorgung vorsieht. Ansiedelungen von grof3flachigen, zentren-
relevantem Einzelhandel sollen laut dem Einzelhandelskonzept in den bestehenden
Hauptzentren geschehen.

Die Bereiche fur eine Ansiedlung der Nahversorgungsbetriebe wurden bereits im
Sondergebiet ,Nahversorgung“ (siehe 5.1) des Bebauungsplans definiert. Dabei wird
die ausgewiesene maximale Verkaufsflache im Sondergebiet als ausreichend zu Si-
cherung des Nahversorgungsstandorts erachtet. Weitergehende Zulassigkeiten flr
zentrenrelevanten Einzelhandel werden daher bewusst nicht geschaffen.

Der 8 9 Abs. 2a BauGB sieht in diesem Gebieten vor, dass zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1
und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zulédssig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Voraussetzung fur die Anwendung des
Paragrafen ist der Bezug auf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Dies wird mit der Bezugnahme auf das Einzelhandelskon-
zept, aus welchem sich der Bebauungsplan ableitet, erfullt. Die Anwendung des Pa-
ragrafen begriindet sich aus dem Bediirfnis, schadlichen Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche abzuwenden und dem Ziel der Sicherung des Nahver-
sorgungszentrums. Da die Festsetzungen keine zusatzlichen Rechte schaffen wer-
den, wird von keinen negativen Auswirkungen fur den Einzelhandel der Stadt Wein-
heim ausgegangen.
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Um fir Hauptzentren schadliche Ansiedlungen an diesem Standort zu vermeiden
werden mithilfe des 8§ 9 Abs. 2a BauGB nur Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten zugelassen. Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente ist dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Weinheim entnommen.

Zentrenrelevante Sortimente:
e Nahrungs- und Genussmittel
e Gesundheit, Kdrperpflege und Drogeriewaren
e Bekleidung
e Schuhe, Lederwaren

e Sportbekleidung und Sportartikel mit Ausnahme von so genannten Hartwaren
(wie Fahrrader, Fitnessgerate, Surfbretter etc.)

e Elektrowaren/ Elektrotechnik (Elektronische Haushaltsgerate und Unterhal-
tungselektronik)

e Multimedia, Foto, Optik

e Bicher, Burobedarf

e Spielwaren, Hobby

e Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel
e Uhren, Schmuck

Dies stellt eine Negativliste dar, da nur zentrenrelevante Sortimente definiert sind.
Die im Bebauungsplan definierte Liste mit zentrenrelevanten Sortimenten ist dem
Einzelhandelskonzept entnommen. Die Festsetzung der Sortimentsbegrenzung wird
getroffen um negative Auswirkungen auf zentralen Versorgungsbereichen zu vermei-
den.

In diesem Bereich der B 3 finden sich unterschiedliche Nutzungen, die in dieser Mi-
schung als unschadlich angesehen werden. Daher ist eine genaue Steuerung der
Nutzung mithilfe der Baugebiete der BauNVO zum Zwecke der Steuerung der Ein-
zelhandelssituation nicht notwendig. Damit wird planerische Zurtickhaltung geubt.

5.1.3. Alternative Festsetzungsmadglichkeiten

Alternativen zur Ausweisung eines Sondergebiets (SO) in einem Teilbereich und der
parallelen Anwendung des 8§ 9 Abs. 2a BauGB in einem anderen Teilbereich zur Um-
setzung der Planung wurden verworfen. Als alternative Festsetzungsmadglichkeiten
wurde eine Ausweisung als Kerngebiet (MK), als Gewerbegebiet (GE) in Erwagung
gezogen.

Kerngebiet (MK)

Eine Ausweisung als Kerngebiet nach § 7 BauNVO kommt nicht in Frage, da hierfur
eine bestimmte Nutzungsmischung notwendig ware. Diese ist, mit der sehr starken
Einzelhandelspragung, nicht vorhanden. Aul3erdem ist diese Art an Gebietsentwick-
lung an der Stelle nicht erwlinscht, da Sie weitere, fir das Gebiet unerwinschte Nut-
zungen, z.B. Vergnigungsstatten ermaoglicht.
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Gewerbegebiet (GE)

Eine Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO wiurde, den Handwerksbe-
trieb sichern, allerdings waren Wohnungen und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen. Dies wuirde ein Ziel des Bebauungsplans, die bestehenden Nut-
zungen zu sichern, zuwider laufen.

5.2. Kennzeichnungen

Bodenverunreinigungen

Aufgrund der vorgefundenen Bodenverunreinigungen (siehe 1.4.4) werden die ent-
sprechenden Flursticke im Bebauungsplan gekennzeichnet. Damit werden die aktu-
ellen und zukinftigen Grundsticksnutzer, im Falle eines Umbaus, Uber die Situation
informiert und ein fachgerechter Umgang, in Verbindung mit weiteren bestehenden
Gesetzen, mit den Altlasten veranlasst.

Uberflutungsflachen

Teile des Geltungsbereichs liegen innerhalb der in den vero6ffentlichten Hochwasser-
gefahrenkarten dargestellten Uberflutungsflachen fur extreme Hochwasser (HQext-
rem), allerdings auRerhalb der Uberschwemmungsgebiete eines hundertjahrigen
Hochwassers (HQ1o00). Damit ist die Ausweisung eines Baugebiets grundsatzlich
maoglich. Insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden sind in der Abwagung zu berticksichtigen. Im vorliegenden
Fall ist die Ausweisung eines Baugebiets in Abwagung samtlicher Belange, insbe-
sondere auch der Lage in einem Hochwasserrisikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten, vertretbar, weil das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist.

6. Verzeichnis der Gutachten

Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fur die Erweiterung des
Aldi Lebensmitteldiscounters, Bergstrafl3e 97-99, 69469 Weinheim (15.08.2016)

Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir die Erweiterung
Edeka aktiv markt Brand, Bergstrafl3e 97, 69469 Weinheim (27.06.2014)

Stellungnahme zur stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse
fur die Erweiterung Edeka E aktiv markt Brand BergstralRe 97, Weinheim, Stadt +
Handel, Karlsruhe 27.06.2014 (17.03.2017)
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