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1 Anlass und Ziel der Planung

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist".

Mit dem Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung am 05.02.2021 zu dem Be-
bauungsplanverfahren ,Nordweststadt 11 hat die Stadt Viernheim den Grundstein fur eine Ent-
wicklung eines Wohngebietes gelegt. So soll angrenzend an den bestehenden Siedlungskor-
per im Nordwesten der Stadt auf einem durch die die Landwirtschaft und Kleingarten genutzten
Flache neue Wohnquartiere mit erganzenden Nutzungen entstehen. Das gesamte neuausge-
wiesene Gebiet stellt eine organische Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebietes dar,
wobei die bestehenden Verkehrsanschliisse aufgegriffen. Infolge der Ausweisung des neuen
Quartiers ,Nordweststadt 11“ soll zur Sicherung der Lebensmittelnahversorgung der zusatzli-
chen Einwohner wie auch allgemein zum Ausbau der Nahversorgung im Nordwesten der Stadt
Viernheim die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes angestrebt werden. Da der derzeit be-
stehende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1979 fir den vorgesehenen Standort jedoch
lediglich ein Flache fir die Siedlungserweiterung darstellt, ist dieser im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Nordweststadt |I“ anzupassen.

Bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandel/Le-
bensmittelmarktes innerhalb des Bebauungsplans ,Nordweststadt 11“ im Au3enbereich ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans sowie auch die Anderung des Flachennutzungsplans.

Zur Beurteilung des madglichen Standortes eines Nahversorgers, der Analyse von Potenzialen,
Dimensionierung und Tragfahigkeit sowie zur Untersuchung der stadtebaulichen und landes-
planerischen Vertraglichkeit eines potenziellen Lebensmittelmarktes im Plangebiet wurde eine
gutachterliche Untersuchung durchgefuhrt (Stadt + Handel, 2023). Da entsprechend der Un-
tersuchung ein perspektivischer Solitarstandort an entsprechender Stelle eruiert werden
konnte, wird im Zuge der Bebauungsplanung der Standort des Lebensmittelmarktes festge-
legt.

Da der Flachennutzungsplan am geplanten Standort eine Erweiterungsflache fir Wohnen aus-
weist, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, die im Parallelverfahren er-
folgen soll. Demgemal ist das Ziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung, den Teil-
bereich des Flachennutzungsplans an die Planungen des Bebauungsplans ,Nordweststadt*
anzupassen.
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2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die im Flachennutzungsplan zu andernde Flache befindet sich im Nordwesten der Stadt Viern-
heim, im derzeit unbeplanten Aulenbereich, der Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten
Flachen zusammensetzt (s. Abbildung 1)

Abbildung 1: Luftbild mit Lage Plangebiet

Der Anderungsbereich befindet zwischen der dem im Osten befindlichen Siedlungsrand der
Stadt Viernheim und der westlich gelegenen Bundesautobahn A 6 bzw. A 67. Sudlich des
Geltungsbereich der vorliegenden Anderung verlauft die ,Entlastungsstrae West“, die in die
~Wormser Strafl’e” Ubergeht. Nordlich des Plangebietes ist derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache zu verorten, die jedoch von dem Bebauungsplan ,Nordweststadt II“ Gberplant wird und
demgemaR einer Wohnbebauung zugefiihrt wird. Insgesamt weist die Anderungsflache eine
Flache von 1,36 ha auf.

Angebunden ist das Gebiet Uber die ,Wormser Stralle bzw. ,EntlastungsstralRe West*, von
welcher die zukinftige ErschlieRung des Baugebietes ,Nordweststadt 11“ ausgeht.
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Ak taliy

Abbildung 2: Lage des Plangebietes (Quelle: HLNUG; Anderungsbereich farblich markiert) (links): Anderungsbe-

reich und Flurstiicke (rechts)
3 Variantenprufung, Standortalternativen

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung sind alternative Planungsmaoglichkeiten
(Standortalternativen) zu prifen.

Der aktuell glltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1979, mit den seither erfolgten vielen
Teilanderungen, ermdglicht nur eingeschrankt die Sondierung von Standortalternativen, be-
sonders in Hinsicht auf das Planungsziel der Ausweisung des Sondergebietes ,Grolflachiger
Einzelhandel* (Versorgung Nordweststadt).
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan Viernheim (1979); Abgrenzung Anderungsbereich

Gemal bereits vorangegangenen Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzepts aus dem Jahr 2021 (Entwurf EHK Viernheim 2021)" besteht im Nordwesten
von Viernheim hinsichtlich der Lebensmittelnahversorgung Handlungsbedarf, vor allem unter
Bertcksichtigung der geplanten Wohnbauflachenentwicklung ,Nordweststadt [I“. Zur Siche-
rung der Lebensmittelnahversorgung der zusatzlichen Einwohner wie auch grundsatzlich zum
Ausbau der Nahversorgung in der Nordweststadt soll im Rahmen der Entwicklung der Nord-
weststadt Il auch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes angestrebt werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Viernheim sagt tGber die Nordweststadt folgendes aus:

[...] Selbst ohne diese geplanten umfangreichen Wohnungsbaumalinahmen erfiillt die-
ser Standort, aufgrund der bereits vorhandenen nahe gelegenen Wohnsiedlungsge-
biete der Voraussetzungen flir einen integrierten Solitdrstandort Nahversorgung. Aller-
dings ist, angesichts der zu erwartenden Wettbewerbssituation mit dem Nahversor-
gungszentrum Theodor-Heuss-Stral3e, der Bau des Lebensmittelmarktes im Bereich
der Wormser StraBe erst nach der vollstandigen Realisierung der neuen

1 Vgl. Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH (2021): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Viernheim, Entwurf, Erlangen
(Nachfolgend abgekirzt als Entwurf EHK Viernheim 2021). Das EHK 2021 wurde von der Stadtverordnetenversammlung noch
nicht beschlossen und liegt daher nur als Entwurf vor.
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Wohnbebauung sinnvoll. Damit kénnte die unvermeidbare Wettbewerbssituation mit
dem Nahversorgungszentrum Theodor-Heuss-Stral3e immerhin minimiert werden.

Betrachtet man den Bestand der Nordweststadt, so ergibt sich, dass weder Flachenreserven
in einer ausreichenden Grofle vorhanden waren, noch Flachen, die erschlieRungstechnisch
fur eine Errichtung eines Nahversorgermarktes ausreichend belastbar sind. Infolge der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Nordweststadt |1“ wird das geplante Wohngebiet nun entwickelt,
wonach den Aussagen des Einzelhandelskonzepts nichts mehr entgegensteht. Demgemal ist
eine Diskussion an anderen Standorten innerhalb der Stadt bzw. der Nordweststadt gegeben.

Gemal des Einzelhandelsgutachten (Stadt + Handel, 2023) sind jedoch zwei Standortalterna-
tiven im Plangebiet ,Nordweststadt 11 zu diskutieren.

Das fur die Planung aufgestellte Einzelhandelsgutachten bringt zwei Standortalternativen im
Plangebiet fir den Lebensmittelnahversorger hervor, die sich folgendermalen darstellen. Der
bereits im Entwurf des EHK Viernheim 2021 genannte Standort wird als potenzieller Standort
fur den Lebensmittelmarkt der perspektivische Solitarstandort NV Wormser Stral3e (Standort
1) betrachtet. Alternativ ermittelt das Einzelhandelsgutachten (Stadt + Handel, 2023) die Qua-
litat des Standorts im Bereich eines neu zu schaffenden Quartierszentrum, voraussichtlich im
Kreuzungsbereich der Verlangerung der Kurt-Schumacher-Stralte und der nérdlichen Plan-
stralle (Standort 2).

Die beiden Standortalternativen wurden anhand der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie Sicht-
barkeit, Nahversorgungsfunktion und potenzielle Nutzungskonflikten aus fachlicher Perspek-
tive des Gutachters bewertet.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Dem Standort 1 wird insgesamt eine gute gesamtstadtische Erreichbarkeit sowie aus der
Nordweststadt zugesprochen. Uber den OPNV ist die Anbindung Uber die Bushaltestelle ,Ei-
chendorffstralle” ggf. ausbaubar. Hinsichtlich des Radwegverkehrs besteht fir den Standort 1
eine ausreichende Verbindung, wahrend die fuRlaufige Verbindung neu geschaffen bzw. opti-
miert werden muss.

Dahingegen ist fur den Standort 2 die gesamtstadtische Erreichbarkeit sowie aus der Nord-
weststadt fir den MIV neu herzustellen, jedoch ist die Anfahrbarkeit aufgrund der Stralenfuih-
rungen durch reine Wohngebietslagen beschrankt. Beziiglich des OPNV ist (iber eine zu pla-
nende Bushaltestelle die Erreichbarkeit zukiinftig herzustellen. Rad- und FulRwege sind in der
Nordweststadt bereits vorhanden, mussten jedoch im Plangebiet ,Nordweststadt II“ neu ge-
schaffen bzw. in der Nordweststadt optimiert werden.

Sichtbarkeit

Aufgrund der Lage an der Wormser Stral3e ist fur den Standort 1 generell eine bessere Sicht-
barkeit herzustellen, wahrend der Sichtbarkeit des Standorts 2 aufgrund der Lage im Quartier
nur sehr eingeschrankt ist bzw. nicht gegeben.

Nahversorgungsfunktion

Die beiden Standorte in der Nordweststadt weisen unterschiedliche Starken in der Nahversor-
gung auf. Standort 1 bietet eine gute Nahversorgungsmadglichkeit fur die Nordweststadt insge-
samt, was insbesondere durch seine Lage an einer zentralen Verkehrsachse und die damit
verbundene gute Erreichbarkeit beglnstigt wird. Auf quartierbezogener Ebene ist die Versor-
gung ebenfalls gut, jedoch leicht eingeschrankt, da sich der Standort am sidlichen Rand des
Quartiers Nordweststadt I befindet. Innerhalb des 800-m-Isograde kann dieser Standort 5.265
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Einwohner versorgen (Stand 31.12.2022, ohne die Einwohner des Quartiers Nordweststadt
).

Standort 2 zeichnet sich hingegen durch eine sehr gute quartiersbezogene Nahversorgungs-
moglichkeit aus, da er zentral im Quartier gelegen ist. Fur die Nordweststadt insgesamt ist die
Versorgung jedoch eingeschrankt, da der Standort nérdlich liegt und eine eher introvertierte
Lage innerhalb des Quartiers aufweist. Die Versorgungsfunktion im 800-m-Isograde betragt
hier 3.920 Einwohner (Stand 31.12.2022, ohne die Einwohner des Quartiers Nordweststadt
).

Potentielle Nutzungskonflikte

Bei einer Betrachtung der méglichen Nutzungskonflikte am Standort 1 sind hinsichtlich des
Ziel- und Quellverkehrs (Verkehrsbelastung, Emissionen) und des Lieferverkehrs nur einge-
schrankt festzustellen. Da sich der Standort am Rand des Plangebiets auf einer grof3ziigigen
Flache befindet ist, ist hier auch von eingeschrankten Konfliktpotentialen bezlglich der Bereit-
stellung von Parkplatzflachen auszugehen. Dahingegen stellen sich erhéhte Konfliktpotentiale
am Standort 2, da aufgrund der innergebietlichen Lage die Belastung durch den Ziel- und
Quellverkehr sowie Lieferverkehr sich deutlich erhéht. Ebenso ist in Mitten des Wohngebietes
die Parkplatzsituation deutlich angespannter, sodass es hier zu potenziellen Konflikten kom-
men kann.

Zusammenfassend wird der perspektivische Solitarstandort NV Wormser Stralle (Standort 1)
fachgutachterlich klar gegenliber dem neu zu schaffenden Quartierszentrum (Standort 2) be-
vorzugt. Er kann mehr Einwohner der Nordweststadt versorgen, erfillt die Ublichen Anforde-
rungen von Lebensmittelmarktbetreibern und vermeidet Nutzungskonflikte, wie einge-
schrankte Erreichbarkeit, begrenzte Sichtbarkeit und zusatzliche Verkehrsbelastungen auf
Wohnstralen, die beim Quartierszentrum auftreten wirden. Insgesamt Uberwiegen somit die
Vorteile des Solitarstandorts deutlich.

4 Bestandssituation, Vorhaben, Planungsbeschreibung
4.1 Bestandssituation und vorhandene Nutzungen

Der Bestand stellt sich derzeit als landwirtschaftlich genutzte Flache dar, die im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Nordweststadt II“ Uberplant werden sollen. Strukturgebende
oder gliedernde Elemente wie Gehdlze sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

4.2 Vorhaben

Entsprechend des Konzepts des Bebauungsplans ,Nordweststadt 11 soll am Standort ein
grol¥flachiger Einzelhandel zur Versorgung des Gebietes errichtet werden. Dabei soll dieser
als Vollsortimenter mir nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten der Nahrungs- und Ge-
nussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Ge-
tranke, Tabak) auf einer Gesamtverkaufsflache von 1.800 m? entstehen.
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5 Verfahren

Der Bebauungsplan soll gemaR § 8 (3) BauGB in einem parallelen Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden. Dadurch wird ermdéglicht, den Bebauungsplan
und den Flachennutzungsplan gemeinsam und zeitgleich aufzustellen, zu erganzen oder auf-
zuheben. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Durchflihrung einer Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB und einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB aufgestellt.

Die Verfahrensschritte sind wie folgt:

e Die Anderung des Flachennutzungsplanes im Verfahren nach § 8 (3) BauGB wurde
eingeleitet durch Beschluss der Stadt Viernheim vom .. Die ortslbliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 (1) BauGB erfolgte am

e Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte durch
offentliche Auslegung des Planentwurfs vom bis . Die Offenlegung
wurde am ortsublich bekanntgemacht.

¢ Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 (1) BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme mit Schreiben vom aufgefordert.

¢ Die eingegangenen Anregungen aus den Verfahrensschritten §§3(1) und 4(1) BauGB
wurden in 6ffentlicher Sitzung am behandelt.

e Der Entwurf des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes wurden gebilligt
und in 6ffentlicher Sitzung am zur Offenlage §§ 3(2) und 4 (2) BauGB be-
schlossen.

¢ Die ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte am

o Die Offenlage des Planentwurfs erfolgte in der Zeit vom bis

e Die eingegangenen Anregungen aus den Verfahrensschritten §§3(2) und 4(2) BauGB
wurden in 6ffentliche Sitzung am behandelt.

e Satzungsbeschluss erfolgte in 6ffentlicher Sitzung am

o Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am
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6 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
6.1 Rechtsgrundlagen

Die folgenden Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses je-
weils gultigen Fassung:

o Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG)
e Raumordnungsgesetz (ROG)

6.2 Landesplanerische Festlegungen

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen in seiner 3. Anderung ordnet Viernheim als Mittel-
zentrum Plus im hochverdichteten Raum (HVR) der Metropolregion Rhein-Neckar auf einer
uberregionalen Entwicklungsachse ein.

Westlich des Plangebietes und westlich der Bundesautobahn (BAB) 67 verlauft eine ,Strom-
Ubertragungsleitung* als Héchstspannungsleitung. Das Ziel (Z) 5.3.4-5 der 3. LEP-Anderung
besagt, dass ,Bei der Festsetzung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen
Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die dem Wohnen dienen oder in denen Gebaude ver-
gleichbarer Sensibilitdt, insbesondere Schulen, Kindertagesstatten, Krankenhauser, Pflege-
einrichtungen zulassig sind, ist ein Abstand von mindestens 400 m zu einer planungsrechtlich
gesicherten Trasse einer Hochstspannungsleitung einzuhalten.” Die vorliegende Planung re-
agiert auf dieses Ziel und halt mit den genannten sensiblen Nutzungen den geforderten Ab-
stand zu der Hochstspannungsfreileitung ein.

Besonders in Hinsicht auf den gro3flachigen Einzelhandel stellt dieser folgende Ziele und
Grundsatze auf:

2.4 (2) Zentralitdtsgebot

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zulés-
sig. Zur Grundversorgung sind grof3fldchige einzelhandelsvorhaben bis zu einer
Verkaufsflache von 2.000 m?auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
zuléssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplénen festzulegen.

Bezulglich des Zentralitatsgebot ist festzustellen, dass die Stadt Viernheim als Mittelzentrum
ausgewiesen, das Planvorhaben ist somit konform zum Zentralitatsgebot.

2.4 (G) Kongruenzgebot

Grol3fldchige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Einzugs-
bereich und Sortimentsstruktur in das zentralértliche System einfiigen. Gege-
benenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen werden

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes ist festzuhalten, dass das Einzugsgebiets der vorliegen-
den Planvorhabens nicht die Stadtgrenzen von Viernheim Uberschreitet. Der Uberwiegende
Teil der Umsétze wird — gemal dem Einzelhandelsgutachten — voraussichtlich aus dem Viern-
heimer Stadtgebiet generiert. Es ist daher anzunehmen, dass das Planvorhaben den Verflech-
tungsbereich nicht (berschreitet. Somit ist das Planvorhaben auch konform zum
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Kongruenzgebot des LEP Hessen 2020.
2.4 (2) Integrationsgebot

Sondergebiete fiir grof3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO diirfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Sied-
lung an stadtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt wer-
den. Ausnahmen sind méglich, soweit diese im unmittelbaren rdumlichen Zu-
sammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teil-
integrierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund ihres Warenangebotes fir eine
Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung oder an stadtebaulich integrierten
Standorten ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahr-
zeug- und Brennstoffmérkte), sind auch aul3erhalb von Vorranggebieten Sied-
lung an stadtebaulich nicht integrierten Standorten zulédssig.

Bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Sied-
lung an stadtebaulich integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standor-
ten errichtet oder erweitert werden, sind die in der Begriindung aufgefiihrten
innenstadtrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache,
héchstens 800 m? zu begrenzen.

Bei der Ansiedlung von grol3flédchigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Um-
weltauswirkungen vertieft zu untersuchen.

Im Hinblick auf das Integrationsgebot ist festzustellen, dass der geplante Standort bereits im
Jahr 2021 im EHK Viernheim 2021 als perspektivischer Solitarstandort eruiert wurde und ge-
maf dem Einzelhandelsgutachten (Stadt + Handel, 2023) als stadtebaulich integriert anzuse-
hen ist. Weiterhin befindet sich der geplante Standort im Regionalplan Stdhessen in einer
Siedlungsflache Wohnen (Planung). Gemal der voran stehenden Ausfiihrungen ist das vor-
liegende Planvorhaben auch hinsichtlich des Integrationsgebot konform.

2.4 (2) Beeintrdchtigungsverbot

Grol3fldchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und Grél3e die
Funktionsfahigkeit stddtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort
und Nachbarkommunen nicht beeintrdchtigen.

Da es sich bei dem vorliegenden Planvorhaben um eine Errichtung eines Lebensmittelnahver-
sorgers handelt und nicht um einen Lebensmitteldiscounter handelt, ist unter fachgutachterli-
cher Pramisse konform zu dem Beeintrachtigungsgebot des LEP Hessen 2020.

(G) Bei der Ansiedlung von grol3fldchigen Einzelhandelsvorhaben soll eine Anbin-
dung an den OPNV erfolgen.

Da der gewahlte Vorhabenstandort eine gute OPNV-Anbindung bereits im Bestand aufweist,
ist das Planvorhaben konform zum Grundsatz OPNV-Anbindung des LEP Hessen.

6.3 Regionalplanerische Festlegungen
Die Stadt Viernheim liegt im Geltungsbereich des landerubergreifenden Einheitlichen Regio-

nalplan Rhein-Neckar 2014 (ERP) fur die Metropolregion Rhein-Neckar. Dieser wurde fir den
Teil des Landes Hessen noch nicht genehmigt und ist daher noch nicht rechtskraftig.
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Es qilt somit der rechtskraftige Regionalplan Stidhessen 2010 (Regionalplan Stidhessen/Re-
gionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010, genehmigt mit Bescheid vom 27. Juni
2011, bekannt gemacht vom Regierungsprasidium Darmstadt am 17. Oktober 2011 - Staats-
anzeiger 42/2011).

Die Stadt Viernheim liegt im Geltungsbereich des landeribergreifenden Einheitlichen Regio-
nalplan Rhein-Neckar 2014 (ERP) fur die Metropolregion Rhein-Neckar. Dieser wurde fir den
Teil des Landes Hessen noch nicht genehmigt und ist daher noch nicht rechtskratftig.

Es gilt somit der rechtskraftige Regionalplan Stidhessen 2010 (Regionalplan Sudhessen/Re-
gionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010, genehmigt mit Bescheid vom 27. Juni
2011, bekannt gemacht vom Regierungsprasidium Darmstadt am 17. Oktober 2011 - Staats-
anzeiger 42/2011).

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

2.1.7.2.2 Zentralitédtsgebot

Einzelhandelsgrol3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in
Baden- Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies
auch in den Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsfldche. Aus-
nahmsweise kommen fiir EinzelhandelsgroBprojekte auch andere Standortge-
meinden in Betracht, wenn dies ausschliel3lich zur Sicherung der Nahversor-
gung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumord-
nung zu erwarten sind. Flir den baden-wiirttembergischen Teil gilt die Ausnah-
meregelung fiir andere Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Verdich-
tungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel-
oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten
entsprechend.

Bezuglich des Zentralitatsgebot ist festzustellen, dass die Stadt Viernheim im Regionalplan als
Mittelzentrum ausgewiesen, das Planvorhaben ist somit konform zum Zentralitatsgebot.

2.1.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot

EinzelhandelsgroBprojekte dlirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung
und Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, ande-
rer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
nicht wesentlich beeintrdchtigen.

Da es sich bei dem vorliegenden Planvorhaben um eine Errichtung eines Lebensmittelnahver-
sorgers handelt und nicht um einen Lebensmitteldiscounter handelt, ist unter fachgutachterli-
cher Pramisse konform zu dem Beeintrachtigungsgebot des LEP Hessen 2020.

2.1.7.2.5 Integrationsgebot

Einzelhandelsgro3projekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten anzu-
siedeln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entspre-
chend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

Im Hinblick auf das Integrationsgebot ist festzustellen, dass der geplante Standort bereits im
Jahr 2021 im EHK Viernheim 2021 als perspektivischer Solitarstandort eruiert wurde und ge-
mafl dem Einzelhandelsgutachten (Stadt + Handel, 2023) als stadtebaulich integriert
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anzusehen ist. Weiterhin befindet sich der geplante Standort im Regionalplan Sidhessen in
einer Siedlungsflache Wohnen (Planung). Gemal der voran stehenden Ausfiihrungen ist
das vorliegende Planvorhaben auch hinsichtlich des Integrationsgebot konform.

Z.1.7.2.1 Raumordnerische Vertraglichkeit

Die raumordnerische Vertraglichkeit von Einzelhandelsgrof3projekten ist gemal
Z1.7.2.2 bis Z 1.7.2.5 nachzuweisen.

Durch die Kongruenz zu den Zielen Z.1.7.2.2 (Zentralitatsgebot), Z.1.7.2.4 (Beeintrachtigungs-
verbot) und Z.1.7.2.5 (Integrationsgebot) ist das Planvorhaben in der vorliegenden Variante
des Lebensmittelnahversorgers vollumfanglich kongruent zu Ziel Z.1.7.2.1.

Z2.1.7.2.5 Zentralortliche Standortbereiche flir Einzelhandelsgro3projekte

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wlirttembergischen Teilraum in den Unter-
zentren sind Einzelhandelsgro3projekte in den in der Raumnutzungskarte ge-
bietsscharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fiir Einzelhandels-
gro3projekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von
EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zuléssig.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliel3-
lich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3)
kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht,
sofern keine schédlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungs-
bereiche im Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung der
Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten
sind.“

Hinsichtlich des Zieles Z.1.7.3.1 ist festzuhalten, dass der fiir das Planvorhaben vorgesehene
Vorhabenstandort sich in der Raumnutzungskarte des ERPRN nicht im dafiir ausgewiesenen
,zentralortlichen Standortbereich fir EinzelhandelsgroRprojekte befindet”. Da es sich bei dem
Planvorhaben allerdings um ein Einzelhandelsgrof3projekt handelt, welches ausschliel3lich der
Nahversorgung dient, kommen auch integrierte Standorte in Betracht. Dieser integrierte Stand-
ort wurde im EHK Viernheim 2021 festgelegt, als eine Ausweisung des Standortes als per-
spektivischer Solitarstandort NV Wormer Stral3e erfolgte. Demgemal ist das Vorhaben auch
dem Ziel Z.1.7.2.5 kongruent.

Somit stehen insgesamt dem geplanten Vorhaben keine Ziele des Einheitlichen Regionalplans
Rhein -Neckar entgegen.

Regionalplan Stidhessen

Der Regionalplan Siidhessen 2010 legt im vorliegenden Anderungsbereich ein Vorranggebiet
Siedlung (Planung) fest. Im Norden des Plangebietes befindet sich weiterhin das Vorrangge-
biet Siedlung, welches ferner im Norden durch Flachen eines Vorranggebietes fir Landwirt-
schaft sowie einem Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen darstellt. Im Stden und
Osten begrenzen bestehende Siedlungsflachen das Plangebiet, wahrend im Westen die A 6
das Gebiet begrenzt.

Hinsichtlich Einkaufszentren, grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen gro¥flachi-
gen Handelsbetrieben, stellt der Regionalplan Stidhessen folgendes Ziel auf:
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23.4.3-2

23.4.3-5

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groBfldchigen Einzel-
handelsvorhaben ist grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulés-
sig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen,
dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.

[...]

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Ver-
traglichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu
2.000 m? oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflédche
die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktio-
nale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter
besonderer Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende
Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré3e und Einzugsbereich
des Einzelhandelsvorhabens angemessen OPNV zu integrieren.

Von groBfldchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grél3e
keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten
Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in
anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Ge-
meinde erwarten zu sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen Mal3-
nahmen zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralbrtlicher Versorgungsfunktion
durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche Sanie-
rungs- und Entwicklungsmalnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmalf3nahmen
oder MalBnahmen nach dem Gesetz von innerstadtischen Geschéftsquartieren
— INGE.

Regional bedeutsame gro3fldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenre-

levanten Sortimenten sind nach Méglichkeit den zentralen Versorgungsberei-
chen zuzuordnen.

[...]
Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsfldche, héchstens 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen.

Bereits im EHK Viernheim 2021 festgestellt und im Einzelhandelsgutachten von Stadt + Han-
del bestatigt, weist der Vorhabenstandort einen raumlich funktionalen Bezug zur Wohnbebau-
ung auf und ist zusatzlich angesichts der perspektivisch anschlieRenden Wohnbebauung im
Rahmen des Wohnbauprojekts Nordweststadt Il als stadtebaulich integriert einzuordnen. Eine
negative/schadliche Auswirkung auf die Funktionsfahigkeit entsteht aus der Ansiedlung des
grof¥flachigen Einzelhandels ebenfalls nicht. Dementsprechend stehen die Ziele der Raum-
ordnung nicht entgegen.
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6.4 Landwirtschaftlicher Fachplan Siidhessen

Die innerhalb des Plangebietes landwirtschaftlich genutzten Flachen werden im ,Landwirt-
schaftlichen Fachplan Stdhessen® (LFS) in der héchsten Wertigkeitsstufe 1a geflihrt. Sie sind
hochwertig und werden aufgrund ihrer hohen Bodenqualitat und Nutzungseignung als beson-
ders schitzenswert eingestuft (Abbildung 4).

Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen

Stufe 1a

Stufe 1b

Stufe 2

Stufe 3

Jnon

Ergebniskarte

Gesambewe:
Gewasser dor Fotamurtunasionen
Gemeindegrenze

Grenze der Planungsregion Sudhessen 6 Gﬂ. = - sty

H

Abbildung 4: Kartenauszug Landwirtschaftlicher Fachplan Stidhessen (LFS).
6.5 Schutzgebiete und sonstige Ausweisungen

Der Anderungsbereich liegt nach den Informationen des Hessischen Landesamtes fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) in einem Trinkwasserschutzgebiet (WSG WW Kéafer-
tal-Neufestsetzung, WSG-ID: 431-148) der Zone Il B.

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried“. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein geotechnisches Gutachten
erstellt. Zum Zeitpunkt der Bohrungen wurde bis in eine Tiefe von 5,00 m kein Grundwasser
angetroffen.

Nach Informationen des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) bzw. den Geodateninformationen aus dem Hochwasser-Risikomanagement
(HWRM-Viewer) ist das Plangebiet weder Teil eines Uberschwemmungsgebiet (HQextrem,
HQ100, HQ10) noch Teil eines Risikogebietes auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Im Plangebiet sind weder Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Vogelschutzgebiete
noch FFH-Schutzgebiete vor.

Fir die Bestandsermittlung der Biotope wurde, ebenso wie flr das artenschutzfachliche Kon-
zept die Firma BIOPLAN beauftragt. Nach dieser Ermittlung wurde eine weitere Flache mit
Biotop-Charakter ermittelt. Diese liegt innerhalb des Plangebietes und wird nach BIOPLAN
dem Gesetz nach (§ 30 BNatSchG und § 13 HAGB-NatSchG) als ,Sonstige Magerrasen® (Bi-
otop-Nr. 06.480) ausgewiesen. Diese Flachen werden auch teilweise im Landschaftsplan
(2010) als ,Mager- und Halbtrockenrasen® (Biotop-Nr. 06.400) gefiihrt.Im Dezember 2021
wurde eine Kampfmittelerkundung durch die Fa. EXPLOSERYV beauftragt. Die im April 2024
beendeten Untersuchungen ergaben, dass im Plangebiet Stérpunkte vorhanden sind, welche
im weiteren Verlauf der Planung vertieft untersucht bzw. fachgerecht geborgen werden.

Im Plangebiet wurden keine geschutzten Kulturglter festgestellt.

6.6 Giiltiger Flachennutzungsplan
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplanes 2. Ande-
rungsplan der Stadt Viernheim aus dem Jahr 1979.

Der vorliegende Anderungsbereich ist annéhernd vollstdndig als geplante Wohnbauflache
ausgewiesen und zum Teil als Verkehrsflache/Stralte, die jedoch nie realisiert wurde.
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan Viernheim (1979); Abgrenzung Anderungsbereich
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7 Anderung des Flichennutzungsplans

Die aktuelle Plandarstellung in dem gultigen Flachennutzungsplan entspricht nicht dem Pla-
nungsziel, welches sich aus der Konzeption des Bebauungsplans ,Nordweststadt 11 ergibt.
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB besteht ein Entwicklungsgebot. Es besagt, dass Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind und den darin enthaltenen Festsetzungen
nicht widersprechen dirfen. Daher wurde am von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Beschluss zur Durchfiihrung der 30. Anderung des Flachennutzungsplans als ,Son-
derbauflache — Grof¥flachiger Einzelhandel“ beschlossen.

Ziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist die Ausweisung als Sonderbauflache.

Gemal der Aussagen des Regionalplans ,Stdhessen” entspricht die Entwicklung eines groR3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben an dieser Stelle den Zielen und Grundséatzen der Raumord-
nung.

Abbildung 6: Detailauszug; Flachennutzungsplan 1979 und Planungsbereich (links) und geplante 30. Anderung
des Flachennutzungsplans (rechts).

7.1 Erlauterung und Begriindung der Darstellung

Der Planbereich der vorliegenden Anderung umfasst ca. 1,2 ha Flache. Diese Darstellung wird
in eine ca. 1,2 ha grol’e ,Sonderbauflache — Grofflachiger Einzelhandel“ geandert.

Entsprechend der gesamtkonzeptionellen Zielsetzung des Bebauungsplanes ,Nordweststadt
[I“, dient die Sonderbauflache der Erganzung der (Lebensmittel-)Versorgungsstruktur im neu-
geplanten Quartier sowie der gesamten Nordweststadt. Nach einer Analyse von potentiellen
Standorten im Einzelhandelsgutachten (Stadt + Handel, 2023) wurde sich im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans flr den praferierten Standort an der Wormser Strale entschie-
den, da an dieser Stelle die Erreichbarkeit aus dem neugeplanten Quartier sowie der umlie-
genden Quartiere in der Nordweststadt sichergestellt werden kann.

7.2 Raumvertraglichkeit

Das Ziel Z 3.4.3-2 des Regionalplans Stidhessen besagt folgendes:
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Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglich-
keitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m? oder
ftir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die Raumvertréaglich-
keit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Dementsprechend ist die Voraussetzung fir eine rdumliche Vertraglichkeit die GroRe der Ver-
kaufsflache, die Art des Versorgers als auch die Lage. Um eine Raumvertraglichkeit zu ge-
wahrleisten darf der Lebensmittel-Vollversorger maximal eine Verkaufsflache von 2.000 m?
aufweisen (Lebensmitteldiscounter max. 1.200 m?). Grundsatzlich ist das Ziel der vorliegenden
Anderung und des im Parallelverfahren laufenden Bebauungsplans, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine Errichtung eines Lebensmittel-Vollversorgers zu schaffen. Somit ist
die Nutzung eines Lebensmitteldiscounters nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen.
Bei einer Betrachtung der Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nordweststadt 11
ist festzustellen, dass eine maximale Verkaufsflache von 1.800 m? festgesetzt wird und somit
unter dem im Regionalplan festgelegten Grenzwert liegt. Zudem stellt das beauftragte Einzel-
handelsgutachten fest, dass am dem vorliegenden Standort in Bezug auf das zu entwickelnde
Quartier eine stadtebauliche integrierte Lage vorliegt.

Entsprechend der im Regionalplan ,Stidhessen® ist kann demgemaR eine Raumvertraglichkeit
angenommen werden.

7.3 Flachenbilanz

Die gegenwartige Bestandssituation sowie das oben beschriebene Planungsvorhaben weist
folgende Flachenbilanz auf:

Das Plangebiet im Bebauungsplan umfasst eine Gréle von ca. 1,2 ha.
Davon ist im heutigen Bestand ausschlieflich landwirtschaftliche Flache.

Die Inanspruchnahme des Vorhabens fir das Sondergebiet umfasst insgesamt ca. 1,36 ha
(inkl. Granflachen mit Pflanzgeboten, Parkplatz, Gberbaubaren sowie nicht Gberbaubaren Fla-
chen).

Bestand Anderung Planung
FNP-Darstellung [ha] [ha] [ha]
Wohnbauflache 1,2 -1,2 0
Anderungsbereich ,Sonderbauflache — GroRfla-
chiger Einzelhandel” 0 +1,2 1,2
Planungsbereich 1,2 0 1,2

7.4 Zusammenfassung des Umweltberichts

Da es sich um eine Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren mit dem Bebauungs-
planverfahren ,Nordweststadt 11 handelt, wurde sich dazu entschieden einen gemeinsamen
Umweltbericht zu erstellen. An dieser Stelle wird auf den in den Unterlagen des Bebauungs-
plans ,Nordweststadt II“ beigelegten Umweltbericht verwiesen.
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8 Vorgaben fiir die verbindliche Bauleitplanung

Aus den Ubergeordneten Planungsvorgaben ergeben sich flr die verbindliche Bauleitplanung
folgende Vorgaben:

Nachrichtliche Ubernahme | Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom
09.04.1999, festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen ,21 / 1999
S. 1659 in der Fassung vom 17.07.2006 verdoffentlicht im Staatsanzeiger 31 / 2006 S. 1704,
sind daher zu beachten.



