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STADT HEPPENHEIM
NR. 96 ,,UBERFUHRUNG IM SCHLUSSEL - 3. ANDERUNG*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 96 ,Uberflihrung im Schllissel — 2. Anderung® vollstandig ersetzt.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 Abs. 1 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 2 BauGB, § 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung® dient der Unterbringung von der
Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben einschliel3lich der fiur den
Betrieb notwendigen Nebenanlagen. Zulassig sind

- Einzelhandelsgeschéfte fur Lebensmittel einschlie3lich sonstiger Waren des
periodischen Bedarfs (insbesondere Drogeriewaren, Kosmetikartikel,
Haushaltswaren) sowie Aktionsartikel. Die maximal zulassige Verkaufsflache
betragt 1.150 m2.

- die den Einzelhandelsgeschaften zugeordneten Stellplatze und ihre Zufahrten.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl von 0,8 darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO benannten Anlagen nicht Uberschritten werden.

3. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten, Flachen far
Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12, 14 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb
der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrt zulassig.

Innerhalb der Flache fur Stellplatze mit ihren Einfahrten sind neben Stellplatzen mit
ihren Zufahrten - im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebiets - auch
sonstige Nebenanlagen gemal3 § 14 Abs. 1 BauNVO sowie der Versorgung des
Baugebiets dienende Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO zulassig.
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Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Offene Pkw-Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

Erhaltung und Anpflanzung von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 (1) 25 BauGB)

5.1 Je 4 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang in 1 m Hohe

mindestens 0,16 m) aus der in den Hinweisen aufgefihrten Auswabhlliste
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

5.2 Flachdéacher sind mindestens extensiv zu begrinen.

5.3 Nicht Uberbaubare Flachen, die nicht fir Stellplatze genutzt werden, sind

gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Der Gebrauch chemischer
Mittel zur Pflege der Griinflachen ist unzulassig.

5.4 Mindestens 20 % der Grundsticksflache sind als Grunflache anzulegen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 Abs. 4

7.

BauGB i.V.m. § 81 HBO)

Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken) (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

An Grenzen zu Stral3en sind Einfriedungen bis zu max. 2,00 m Hohe zuléssig. Sie
sind mindestens 0,50 m hinter der Stralenbegrenzung zu errichten. Die
verbleibende Vorflache ist gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zu Nachbargrenzen sind Maschendrahtzaune und Mauern bis max. 2,00 m Hbéhe
zulassig.

Werbeanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Freistehende Anlagen der AuRenwerbung im Sinne des 8§ 13 Abs. 1 HBO sind nur
in einem 5 m breiten Streifen entlang der umgebenden StralR3en zuléassig. Die
maximale Anzahl auf dem Flurstiick 165/7 wird auf 3 Anlagen begrenzt. Entlang der
Weiherhausstral3e und der Dieselstral3e dirfen die maximalen Maf3e von 5,50 m
Ho6he und 2,60 m Breite tber angrenzendem Gelande nicht Uberschritten werden.

Auf dem Flurstick 165/7 ist ein Werbepylon mit einer maximalen Hohe von 12,50 m
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Uber der Gelandehdhe im nordlichen Flurstiicksteil (max. Hohe: 109.25 m .NN)
und einer Maximalflache je Werbeschild von 5 m? zulassig.

Der nérdliche Grundstiicksteil im Sinne der obigen Festsetzung umfasst die in
einem Abstand von bis zu 20 m sudlich der sudlichen Grundstiicksgrenze des
Flurstiicks 61/6 (Burgermeister-Kunz-StralRe) liegenden Flachen.

C. HINWEISE

Begrlnung

Zur Bepflanzung sind folgende Arten geeignet:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
H&angebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Esche Fraxinus excelsior
Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche
Vogelkirsche
Traubenkirsche

Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus padus

Stieleiche Quercus robur
Stachelbeere Ribes grossularia
Hundsrose Rosa canina
Himbeere Rubus idaeus
Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia
Feldulme Ulmus caprinifolia

Wolliger Schneeball

Mit dem  Bauantrag

Viburnum lantana

ist der ortlichen

Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Im Bereich des Gehweges nérdlich der Dieselstral3e (sudlich des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes)

liegen ein 20-kV-Kabel

Genehmigungsbehérde  ein

der HEAG sowie ein
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Hydrantenanschluss. Bei Baumpflanzungen sind die Leitungsvorschriften der jeweiligen
Versorgungstrager zu beachten.

Niederschlagswasser

Soweit angesichts der Untergrundverhéaltnisse moglich, wird eine Versickerung des auf
den Dachflachen anfallenden nichtschadlich verunreinigten Niederschlagswassers tiber
die belebte Bodenzone angereqgt. .

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaubnis ist
rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstral3e zu beantragen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des “Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind groR¥flachige
Grundwasseraufspiegelungen maoglich, die bei einer kinftigen Bebauung zu
bericksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
“‘Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried®, mit Datum vom 9. April 1999
festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen “21 / 1999
S.1659°, zZu beachten. Far den Planungsbereich wurden
Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen der Planung zu
berucksichtigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Baugrund

Der Untergrund liegt im Bereich ehemaliger Neckarschleifen und variiert kleinraumig.
Fur jede BaumalRnahme sind eigene Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Schallschutz

Das Planungsgebiet ist in Hinblick auf die Emissionsmaoglichkeiten eingeschrankt. Im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens kann daher der Nachweis der Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm gefordert werden.

Bodenschutz

Bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Aufféalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind
diese umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren.

Schutz des Mutterbodens

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschitzter Tierarten nicht
auszuschliel3en. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG
sind zu beachten. Gegebenenfalls werden vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen im
Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG oder eine Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.

Soweit Rodungen von Strauchern und Baumen erforderlich werden sollten, sind diese
aulRerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September durchzufthren.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der
hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen
werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von 4m durchgefihrt wurden
sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrAiummafRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten
auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3hahmen
stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffiillung,
Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden
weitere Kampfmittelrdummal3nahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu veranlassen.
Es wird dringend empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem
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KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen abzustimmen.
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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im ndrdlichen Stadtgebiet der Kernstadt von
Heppenheim westlich der Bahnlinie stdlich der Burgermeister-Kunz-Stral3e.

Lage im Raum

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird begrenzt
- im Norden

durch die stdliche Grenze des Flurstiicks Flur 11, Nr. 61/6 (Burgermeister-
Kunz-Stral3e)

- im Osten

durch die westliche Grenze des Flurstiicks Flur 11, Nr. 167/5 (Weiherhaus-
stral3e)

- im Suden
durch die nordliche Grenze des Flurstticks Flur 11, Nr. 165/5 (Dieselstral3e)
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- im Westen
durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke Flur 11, Nr. 173/15 und 173/17.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgendes Flursttick: Flur 11,
Nr. 165/7.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlie3end aus der
Planzeichnung.

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Fa. ALDI betreibt auf dem Flurstiick Flur 11, Nr. 165/7, Dieselstral3e 1, einen
Einkaufsmarkt. Dieser Markt wird in hohem Mal3e frequentiert und stol3t schon seit
geraumer Zeit an seine Leistungsgrenzen. Die hohe Frequenz des Marktes hat
nachteilige Auswirkungen auf die Kundenfreundlichkeit, insbesondere durch die
entstehende raumliche Enge. Weiterhin ergibt sich ein erhdhter innerbetrieblicher
Aufwand fur die Warenauffullung. Daher strebt die Fa. ALDI eine Erweiterung des
Marktes an.

Auf dem vorhandenen Grundstick soll daher durch die Vergro3erung der Ver-
kaufsflache von 904 m2 auf ca. 1.139 m2 die Kundenfreundlichkeit durch eine ver-
anderte Warenprasentation verbessert werden. Weiterhin wird eine Verbesserung
der innerbetrieblichen logistischen Abwicklung angestrebt, insbesondere mit dem
Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschickung zu reduzieren und die Arbeitsablaufe
zu optimieren. Eine Ausweitung des Warenangebotes in Folge der Erweiterung
ergibt sich nicht.

Zielsetzung der Fa. ALDI ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die be-
trieblichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden
anzupassen. Die Planung dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen Grundla-
gen fir den vorhandenen Betrieb.

Das Planungsvorhaben der Fa. ALDI widerspricht den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 96 ,Uberflihrung im Schllssel” in der Fassung der
2. Anderung aus dem Jahr 2002 in Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung, da
fur einen Markt in dieser GroRenordnung aufgrund der Grol3flachigkeit im Sinne
von 8 11 Abs. 3 BauNVO regelmalig ein Sondergebiet erforderlich ist. Festge-
setzt sind aber ein Gewerbe- und ein Mischgebiet. Allerdings ist bereits der jetzige
Markt grof3flachig im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO.

Fur die geplante Erweiterung wird daher eine Anderung des Bebauungsplanes er-
forderlich.

Aus Sicht der Stadt Heppenheim ist der bestehende Markt fur die ortliche Nahver-
sorgung im nordlichen Stadtbereich von zentraler Bedeutung. Der bestehende
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Markt soll daher gesichert, aber auch so entwickelt werden kénnen, dass er wei-
terhin seinen Versorgungsaufgaben fir die Bevolkerung im nérdlichen Stadtbe-
reich von Heppenheim ausreichend gerecht wird. Die Planungen der Fa. ALDI de-
cken sich daher auch mit den gemeindlichen Zielsetzungen.

Planerische Zielsetzungen der Stadt Heppenheim fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes sind somit insbesondere

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelserweiterung
e die langfristige Sicherung der drtlichen Nahversorgung in Heppenheim.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. Gemal § 13a ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
daran gebunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zuléassigkeit von Vor-
haben begrindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriufung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in Ver-
bindung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes
im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuléassi-
gen Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m?, eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls gemaf § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer Giberschlagigen
Prifung unter Berticksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) aufgefuhrten Kriterien, dass durch das Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Durch den Be-
bauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen. Weiterhin lie-
gen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete vor.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fiir den Bebauungsplan
das beschleunigte Verfahren geméaf 8 13a BauGB zur Anwendung kommen. Der
Schwellenwert der zuldssigen Versiegelung von 20.000 m2 wird deutlich unter-
schritten.

Gleichzeitig mit der Offenlage wird eine Unterrichtung der Offentlichkeit geman §
13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB durchgefihrt.

Von einer Umweltprifung wird entsprechend 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Un-
geachtet des Verzichts auf einen formlichen Umweltbericht sind in der Begrin-
dung die relevanten Umweltauswirkungen des Vorhabens dargelegt.
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4.2

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Regionalplan Stidhessen 2010

Im Regionalplan Stidhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist der Bereich des Pla-
nungsgebiets als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe im Bestand dargestellt.
Nordlich schlief3t sich ein Vorranggebiet Siedlung in Planung an.

Die Flache ist im Kapitel 3.4.3 ,Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe“ des Regionalplans nicht als
sonstiger grol3flachiger Einzelhandelsstandort im Bestand dargestellt.

Gemal den im Regionalplan Stidhessen verankerten Grundséatzen der Raumord-
nung sind die fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Ver-
sorgung mit gewerblich orientierten Dienstleistungen benotigten und geeigneten
Flachen vorrangig im Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten.

Gemal den Zielen der Raumordnung ist die Ausweisung, Errichtung oder Erweite-
rung von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur in den Ober-
und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojek-
ten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben mussen eine enge raumliche und funktiona-
le Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter be-
sonderer Berucksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der
Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Er-
reichbarkeit mit einem fur Grof3e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens
angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grél3e keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschafts-
zentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Ge-
meinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten
sein.

Die Einhaltung der Vorgaben des Regionalplans wird in Kapitel 8.5 dargelegt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim stellt das Planungsgebiet im
nordlichen Teil als gemischte Bauflache und im stdlichen Teil als gewerbliche
Bauflache dar.

Da die vorgesehene Festsetzung zur zulassigen Verkaufsflache zu einer Grof3fla-
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4.3

chigkeit des Marktes im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO fihrt, wird im Bebau-
ungsplan die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich. Der Bebauungsplan
kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungs-
plan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans berichtigt werden.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Flr das Planungsgebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 96 ,Uber-
fuhrung im Schlussel® in der Fassung der 2. Anderung aus dem Jahr 2002.

Dieser trifft fir das Planungsgebiet folgende wesentlichen Festsetzungen:
e Art der baulichen Nutzung:

im nordlichen Teil: Mischgebiet

im sudlichen Teil: Gewerbegebiet

Einschrankende Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
sind nicht getroffen. Vergnigungsstatten sind nicht zulassig.

e Mal’ der baulichen Nutzung:
im Mischgebiet: GRZ 0,6, GFZ 1,2, max. Il Vollgeschosse
im Gewerbegebiet: GRZ 0,8, GFZ 2,4, max. V Vollgeschosse

e Esgilt die ,abweichende Bauweise” entsprechend der offenen Bauweise, je-
doch ohne Begrenzung der zulassigen Gebaudelange.

e Die Uberbaubare Grundsticksflache umfasst weitgehend das gesamte Flur-
stiick. Zum Weg entlang der Weiherhausstral3e ist im stdlichen Teil ein Ab-
stand von 5 m einzuhalten, zur Dieselstraf3e ein Abstand von 10m.

e Nicht Uberbaubare Flachen, die nicht fur Stellplatze genutzt werden, sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

e Von den nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind mind. 20 % als Grinfla-
chen anzulegen.

e Flachdacher sind mindestens extensiv zu begrunen.
e Je 4 Stellplatze ist ein Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten.

o Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.
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Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 96 ,Uberfiihrung im Schilssel“ in der
Fassung der 2. Anderung aus dem Jahr 2002

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Foérmliche naturschutz-, wasser- oder denkmalrechtliche Unterschutzstellungen
sind fur das Planungsgebiet nicht gegeben.
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6. Artenschutz

Fur das Planungsgebiet kann angesichts der bestehenden Freiflachen mit ihrer
Begriinung nicht abschliel3end ausgeschlossen werden, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz mal3gebend. Gemal3 § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fir die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf Art. 1 Vo-
gelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und das Zerstérungs-
verbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt wird.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden gegeniiber dem Bestand kei-
ne grundlegenden neuen baulichen Entwicklungsméglichkeiten eingeraumt.

Im Plangebiet stand zu Beginn des Planungsverfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes noch ein ca. 30 - 40 Jahre alter Nussbaum. Dieser Baum wurde
zwischenzeitlich — auRerhalb der Vegetationszeit - im Vorgriff auf das geplante
Bauvorhaben gerodet.

Es ergaben sich jedoch keine Hinweise, dass dieser Baum als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten streng geschiitzter Fledermaus- oder Holzkaferarten sowie hoh-
lenbritender Vogelarten diente, da der Baum keine als Fledermausquartiere oder
Brutstatten geeigneten Hohlen aufwies. Zudem ist bei einem vitalen Baum dieses
Alters eine Besiedlung durch holzbewohnende Kaferarten auszuschliel3en. Einer
Zerstorung der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nestbriitender Vogelarten kann
durch die Einhaltung der im Bundesnaturschutzgesetz verankerten Rodungszeiten
vorgebeugt werden.

Angesichts der bestehenden Biotopstrukturen im Umfeld ist zugleich gewahrleis-
tet, dass nach Fallung dieses Baumes die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng ge-
schutzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird. Ebenso ist
eine Storung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population einer Art fuhren kdnnte, angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen
im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschlief3en.

Artenschutzrechtliche Belange kbnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten schei-
tern konnte.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der
Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung einer mogli-
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1.
7.1

chen artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmigungsverfahren er-
folgen.

Planung

Planungskonzeption des Vorhabentragers

7.1.1Zielsetzungen der Fa. ALDI

Der von der Fa. ALDI betriebene Einkaufsmarkt auf dem Flursttick 165/7, Diesel-
stral3e 1, soll erweitert werden. Mit der Erweiterung des Marktes sind insbesonde-
re folgende Zielsetzungen verbunden:

e Verbesserung der Kundenfreundlichkeit durch verbesserte Warenprasentati-
on.

e Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen Abwicklung, insbesondere
mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschickung zu reduzieren.

Mit der Erweiterung am gegebenen Standort soll der Lebensmittelmarkt somit an
die aktuellen betrieblichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderun-
gen der Kunden angepasst werden. Die Planung dient damit der Sicherung der
wirtschaftlichen Grundlagen fir den vorhandenen Betrieb im Interesse einer Si-
cherung der o6rtlichen Nahversorgung in Heppenheim.

7.1.2Umfang der Erweiterung

Die derzeitige Verkaufsflache des Aldi-Marktes an der Dieselstral3e betragt 904
m?2 und soll auf bis zu 1.139 m? (inkl. Kassen- und Packzone) erweitert werden.
Die Erweiterung des Gebaudes soll durch einen ca. 14 m langen Anbau auf der
Nordseite erfolgen. Durch die geplante Erweiterung kommt es zu folgenden Ver-
anderung der malRgebenden Flachengrof3en:

Bestand Planung Veranderung
Verkaufsflache 904 m? 1.139 m? + 235 m?
Geschossflache 1.489 m2 1.832 m2 + 343 m?
Stellplatzzahl 133 St. 133 St. unverandert

Die baurechtlich notwendige Stellplatzzahl wird weiterhin erheblich Gberschritten.
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Lageplan der geplanten Erweiterung

7.1.3Sortimentsstruktur

Bei dem Aldi-Markt handelt es sich einen Lebensmittel-Discountmarkt. Discounter
zeichnen sich gegenuber einem Vollsortiment-Markt durch eine in der Regel stark
eingeschrankte Artikelanzahl aus. Das Grundsortiment umfasst vorrangig Artikel
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des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, die nahversorgungsrelevant und somit
dem Grundversorgungsbereich zuzuordnen sind.

Hinzu kommen wechselnde Randsortimente, sog. ,Aktionsware®, die nur Uber ei-
nen kurzen Zeitraum angeboten werden. Bei der Aktionsware handelt es sich zum
Teil um Angebote aul3erhalb des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, wobei je-
doch aufgrund der veranderten Wettbewerbslage verstarkt Produkte aus dem Le-
bensmittelsektor (z.B. Spezialitaten aus bestimmten Regionen) angeboten wer-
den.

Seitens der Fa. ALDI wird in allen Markten unabhangig von der zur Verfiigung
stehenden Verkaufsflache grundsatzlich das gleiche Warenangebot vorgehalten.
Mit der geplanten Erweiterung des bestehenden Marktes ist damit keine Auswei-
tung der Sortimente verbunden. Soweit sich im Zuge der allgemeinen betriebli-
chen Entwicklung bei ALDI eine Veranderung der Angebotspalette ergibt, betrifft
dies grundsatzlich alle Markte und ist somit unabh&ngig von der geplanten Erwei-
terung zu sehen.

7.2 Umsetzung der Planungskonzeption im Bebauungsplan

7.2.1Umfang der Anderungen im Bebauungsplan

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes vollstandig ersetzt.
Der Bebauungsplan in der Fassung der 3. Anderung gibt somit fiir seinen Gel-
tungsbereich das geltende Planungsrecht abschliel3end wieder.

7.2.2 Art der baulichen Nutzung

Nachdem die Planung des Eigentiimers mit den Ubergeordneten Zielsetzungen
der Stadt Heppenheim zur Sicherung der Nahversorgung in Einklang stehen, er-
folgt innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung hinsichtlich
der zulassigen Art der baulichen Nutzung eine Festsetzung als Sondergebiet ge-
maf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel Nahversorgung“an-
stelle eines Mischgebietes gemald § 6 BauNVO.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung“ werden zugelassen:

e Einzelhandel fir das Kernsortiment Lebensmittel. Sonstige Waren des perio-
dischen Bedarfs (insbesondere Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Haushaltswa-
ren) sowie Aktionsartikel sind zul&ssig.

e die zugehorigen Nebenanlagen sowie Stellplatze und ihre Einfahrten.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird auf 1.150 m2 begrenzt. Die Festset-
zung einer Verkaufsflachenzahl (maximal zulassige Verkaufsflache je Quadratme-
ter Baugrundstiicksflache) ist nicht erforderlich, da eine missbrauchliche Ausnut-
zung des Baurechts durch mehrere Markte auf dem Grundstick, die jeweils fur
sich die Obergrenzen der zulassigen Verkaufsflachen in Anspruch nehmen kénn-
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ten, durch eine entsprechende Begrenzung der tiberbaubaren Grundsticksflache
verhindert wird.

Die Festsetzung zu den maximal zulassigen Verkaufsflachen erfolgt auf Grundla-
ge einer Auseinandersetzung mit den relevanten raumordnerischen und stadte-
baulichen Belangen. Hierzu wird auf Kapitel 7 verwiesen.

In einem Sondergebiet sind grundsatzlich nur die Nutzungen zulassig, die explizit
als zuldssig festgesetzt wurden. Eine Ubernahme der bislang geregelten Nut-
zungsausschlusse (Vergnugungsstétten) ist daher nicht erforderlich.

7.2.3Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit wird die
im Ursprungsbebauungsplan fiir den Bereich des Gewerbegebietes festgesetzte
GRZ von 0,8 tibernommen. Im bisherigen Mischgebiet kommt es zu einer Erho-
hung von 0,6 auf 0,8.

Allerdings war bereits nach bisherigem Baurecht eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, zulassig. Gemaf3 § 19
Abs. 4 BauNVO ergab sich somit auch fiir das Mischgebiet eine maximal zulassi-
ge Versiegelung von 0,8.

Somit ergibt sich durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Erhéhung der
zulassigen Versiegelung des Grundsticks. Zur Klarstellung wird allerdings gere-
gelt, dass die festgesetzte GRZ auch die Flachen fir Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick lediglich un-
terbaut wird, umfasst.

Um die Errichtung tUbergrol3er Gebaude zu verhindern, wird anstelle einer Ge-
schol3flachenzahl von 1,2 bzw. 2,4 eine maximal zuldssige Geschossflache von
2.000 m2 entsprechend der konkret geplanten Gebaudegrol3e — zur Ermoéglichung
geringfugiger Erweiterungen fur Lager- oder sonstige innerbetrieblichen Raume
angemessen aufgerundet — festgesetzt. Erganzend wird die Geschossigkeit auf
maximal ein Vollgeschoss begrenzt.

7.2.4Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird eng an das maximal zulassige Mal3 der
baulichen Nutzung, hier speziell an die maximal zulassige Geschossflache, ange-
bunden und daher auf den noérdlichen Teil des Grundstiicks begrenzt.

Die Festsetzung zur Bauweise entfallt, da hierflir angesichts der engen Festset-
zung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache keine Erforderlichkeit mehr bestenht.
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7.2.5Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten, Flachen fur Nebenanlagen

Die Flache fur Stellplatze mit ihren Zufahrten wird entsprechend des bisherigen
Bestandes abgegrenzt. Aus der Kombination der tiberbaubaren Grundstticksfla-
che und der Flachen fur Stellplatze ergibt sich, dass der nordwestliche Teil des
Grundstiicks nicht tberbaut werden kann und dementsprechend als Grinflache
verbleiben muss. Gleiches gilt auch fur einen Randgrinstreifen zur Weiherhaus-
straf3e (1,50 m Breite) und zum westlich angrenzenden Grundstick (5 m Breite).

Die bisherige Begrenzung, dass Nebenanlagen nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden dirfen, wird nicht tbernommen, da hierftr
bei einem Einkaufsmarkt keine Erforderlichkeit besteht, zugleich jedoch z.B. Ein-
kaufswagenboxen im Bereich der Stellplatzflachen ermdglicht werden sollen.

An der Regelung, dass Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che zulassig sind, wird festgehalten.

7.2.6 Grunordnerische Festsetzungen

7.3

7.4

Die grinordnerischen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes werden
Ubernommen, jedoch teilweise redaktionell neu gefasst.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der bislang rechtsgultige Bebauungsplan traf verschiedene Festsetzungen zu Ein-
friedungen und zu Werbeanlagen.

Die Regelungen zu Werbeanlagen waren bislang fir die Bereiche des Mischge-
bietes und des Gewerbegebietes differenziert. Die Bereiche entlang der Weiher-
hausstral3e und der Dieselstral3e werden kiinftig einheitlich entsprechend den bis-
herigen Regelungen zum Gewerbegebiet geregelt.

Auf dem Flurstiick 165/7 wird ein Werbepylon mit einer maximalen Hohe von
12,50 m tber der Geldndehodhe im ndrdlichen Flursticksteil (max. Hohe: 109.25
m U.NN) und einer Maximalflache je Werbeschild von 5 m? zugelassen. Damit wird
dem bereits jetzt vom Bebauungsplan abweichenden genehmigten Bestand ent-
lang der Burgermeister-Kunz-Stral3e Rechnung getragen.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden tibernommen. Gestrichen wird ledig-
lich der Satz, dass die Gestaltung im Einvernehmen mit dem Stadtbauamt vorzu-
nehmen ist, da fir eine solche Regelung keine Rechtsgrundlage besteht.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung bleibt gegeniber den bisherigen értlichen Gegebenhei-
ten unverandert. Das bestehende Erschlie3Bungsstral3ennetz ist fir den vorhande-
nen wie auch fir den kinftig erweiterten Markt ausreichend ausgebaut. Negative
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7.5

Auswirkungen auf das Verkehrsnetz in Folge der Markerweiterung sind nicht zu
erwarten. Dementsprechend entsteht auch fur die Stadt kein Erschlie3ungsauf-
wand.

Die Zahl der Stellplatze bleibt gegenliber dem bisherigen Zustand unveréndert.
Die Stellplatzverpflichtung, die sich aus der kommunalen Stellplatzsatzung ergibt,
wird auch bei einer Erweiterung des bestehenden Marktes eingehalten.

Die neu aufgenommenen Festsetzungen zum Zufahrtsverbot dienen der Siche-
rung, dass die VerkehrserschlieBung — wie bislang — tiber die Dieselstral3e erfol-
gen muss. Eine Zufahrt Gber eine der anderen angrenzenden Stra3en kann aus
Verkehrssicherheitsgriinden nicht zugelassen werden.

Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung tber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu entscheiden.

Bezuglich der Bewertung der Umweltauswirkungen wird auf die Allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls, die der Begriindung als Anhang beigeflugt ist, verwiesen.

Durch die Planung ergibt sich folgende Anderung der zulassigen Flachennutzun-
gen gegenuber dem bisherigen Baurecht bzw. dem Bestand:

Rechtskraftiger BP Bestand Planung
Flache Anteil Flache Anteil Flache Anteil
Gebaudeflache | 5.960 m2 71 % 1.500 m? 18 % 2.000 m2 24 %
Zufahrten, 710 m2 9% 4.790 m2 58 % 4.670 m?2 56 %
Stellplatze
Unversiegelte | 1.660 m2 20 % 2.040 m2 24 % 1.660 m2 20 %
Flachen
Summe 8.330 m2 8.330 m2 8.330 m2

Durch die Bebauungsplan-Anderung werden gegeniiber der bisherigen Fassung
des Bebauungsplanes keine zusatzlichen, d.h. bislang noch nicht zuléssigen Ein-
griffe in Natur und Landschaft erméglicht, da die Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung unverandert bleiben und die Gberbaubare Grundstiucksflache
gegenuber der bisherigen Festsetzung deutlich reduziert wird. Insofern entsteht
keine neue Konfliktsituation, Uber die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéa-
gung zu entscheiden ware. Insofern kann auf die bei der bei der erstmaligen Auf-
stellung des Bebauungsplans vorgenommene Abwagung tber die durch die Be-
bauung der Flachen des Planungsgebietes zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft verwiesen werden.
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7.6

Gegenuber dem bisherigen tatsachlichen Bestand kommt es zu einer zuséatzlichen
Versiegelung von 380 m2. Betroffen hiervon sind artenarme Zierrasenflachen so-
wie ein — zwischenzeitlich gerodeter - ca. 30-40 Jahre alter Nussbaum, der jedoch
keine bedeutsame Lebensraumfunktion aufwies.

Vor diesem Hintergrund wird keine Erforderlichkeit gesehen, im Rahmen der Be-
bauungsplan-Anderung bislang bereits zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft
einzuschranken. Ebenso werden keine weitergehenden Vermeidungs-/ Minimie-
rungsmaflnahmen fur erforderlich erachtet. Die zusatzliche Versiegelung und die
damit einhergehenden zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
kénnen vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung einer Sicherung und
Entwicklung der ortlichen Nahversorgung in Heppenheim hingenommen werden.

Ein Ausgleich dieser zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschatft ist
nicht erforderlich, da gemaf 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig gelten.

Immissionsschutz
Gewerbelarm

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes werden
die in Hinblick auf Gewerbelarm maf3gebenden Punkte wie Verkehrsautkommen,
Anlieferungszeiten und Offnungszeiten allenfalls geringfiigig verandert. Insofern
ist davon auszugehen, dass an der derzeitigen Immissionssituation im Umfeld
keine nachteilige Veranderung eintreten wird.

Festsetzungserfordernisse im Bebauungsplan bestehen nicht, da die Schallemis-
sionen malRgebend von Kriterien abhangig sind, zu denen in einem Bebauungs-
plan aufgrund der begrenzten Regelungsmaoglichkeiten gemalf § 9 BauGB keine
Festsetzungen getroffen werden kdnnen. Dies gilt insbesondere in Hinblick auf die
Anlieferungszeiten und die Offnungszeiten, aber auch in Hinblick auf die genaue
technische Ausformung von Kuhl- und Luftungsgeraten.

Um nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungsbereiche zu vermei-
den, wird ein Nachweis der Einhaltung der mal3gebenden Immissionsrichtwerte
der TA La&rm im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erforderlich werden. So-
weit erforderlich, muss die schalltechnische Vertraglichkeit im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens durch entsprechende Auflagen der Kreisverwaltung si-
chergestellt werden.
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7.7

Verkehrslarm

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes ist nicht
mit einer relevanten Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Eine rele-
vante Erh6hung der Verkehrsimmissionsbelastung durch das Vorhaben ist daher
nicht zu erwarten.

Auf das Anwesen wirken zugleich Verkehrsimmissionen von der Birgermeister-
Kunz-Stral3e im Norden und von der Bahnlinie im Osten ein. An dieser Immissi-
onsbelastung ergeben sich in Folge der Planung keine Veranderungen; es werden
zugleich keine sensibleren Nutzungen als bislang zugelassen. Insofern wird durch
die Planung kein zusatzlicher Konflikt in Hinblick auf die Verkehrsimmissionsbe-
lastung aufgeworfen.

Luftschadstoffimmissionen

Da durch die geplante Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes nicht
mit einer relevanten Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen ist, ergibt
sich auch keine relevante Veréanderung der Luftschadstoffsituation.

Schadliche Bodenveranderungen / Grundwasserschaden

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie ergeben sich gemall den Angaben des Regierungsprasidiums Darm-
stadt fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Alt-
flachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen
und/oder Grundwasserschaden.

Ver- und Entsorgung

An der ver- und entsorgungstechnischen ErschliefSung des Planungsgebietes er-
geben sich in Folge der Bebauungsplandnderung keine Anderungserfordernisse.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserableitung kommt es in Folge der Planung
aufgrund der geringfligig erhdhten Gesamtversiegelung zu einer — geringflgigen —
Mehrbelastung des bestehenden Kanalnetzes bzw. des angrenzenden Vorfluters.

Zur Vermeidung einer Mehrbelastung des Kanalnetzes wird - soweit angesichts
der Untergrundverhaltnisse moglich - eine Versickerung des auf den Dachflachen
anfallenden nichtschadlich verunreinigten Niederschlagswassers tber die belebte
Bodenzone empfohlen. Fir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.
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7.8

8.1

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die beabsichtigte Uberplanung der Flache sind die Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung gemaf3 § 1 a Abs. 5 BauGB abwagungsbe-
achtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entspre-
chend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes Areal im Um-
feld weiterer Gewerbe- sowie gemischt genutzter Bauten sowie von bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen. Das bestehende Gebaude ist bereits an die beste-
henden Versorgungnetze angeschlossen.

Eine besondere, Uber das in Heppenheim vorhandene Mal} hinausgehende klima-
tische Belastungssituation ist — mit Ausnahme der durch den hohen Versiege-
lungsgrad bedingten erhdhten Aufwarmung - nicht zu erkennen.

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Bestandsiberplanung
handelt, wirde die Festsetzung aktiver Mal3hahmen zur Beférderung der Erneu-
erbaren Energien und der Kraft-Warme-Kopplung — wie sie aufgrund der durch
das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten
und Gemeinden* erfolgten Anderungen des BauGB mdglich ist — zu einem erheb-
lichen Eingriff in die privaten Eigentumsrechte flihren. Dabei ist zu beachten, dass
die Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung (z. B. Solar-
energie oder Blockheizkraftwerk) auch ohne gesonderte Festsetzung im Bebau-
ungsplan grundsatzlich planungsrechtlich zulassig ist.

Zugleich ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit fur die Festsetzung gezielter
Malnahmen im Planungsgebiet nicht zu erkennen. Daher werden keine Festset-
zungen zur aktiven Beforderung der Klimaanpassung und des Klimaschutzes ge-
troffen. Allerdings ist im Bebauungsplan daflr Sorge getragen, dass die beabsich-
tigten Festsetzungen der Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-
Kopplung nicht entgegen stehen.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhan-
del ist das vom Vorhabentrager beauftragte Gutachten zu mdglichen Auswirkun-
gen durch die Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters in Heppen-
heim, Dieselstral3e. Das Gutachten wurde durch die Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH Ludwigsburg (GMA) im April 2014 erstellt.

Raumlicher Einzugsbereich

Das Einzugsgebiet des Aldi-Marktes an der Dieselstral3e beschrankt sich laut der
GMA-Auswirkungsanalyse auf die Stadt Heppenheim mit insgesamt ca. 25.070
Einwohnern.
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8.2

8.3

Eine groRere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist laut GMA nicht zu erwarten.
Fur die umliegenden Stadte und Gemeinden sind dabei verschiedene Grinde an-
zufuhren:

e Das ndrdlich von Heppenheim gelegene Mittelzentrum Bensheim verfligt Gber
mehrere, teils grof3flachige Lebensmittelmarkte, darunter auch zwei Aldi-
Markte. Eine nordliche Ausdehnung des Einzugsgebietes ist daher weitestge-
hend auszuschliel3en.

e Der 0stlich von Heppenheim liegende Gebirgszug Odenwald trennt die Stadt
raumlich gesehen von den angrenzenden Gemeinden Mdrlenbach und Rim-
bach sowie der Stadt Furth.

e Die sudlich angrenzende Gemeinde Laudenbach weist aufgrund der raumli-
chen Néhe sowie des umfassenden Angebotes eine Einkaufsorientierung zur
Stadt Hemsbach auf.

e Die westlich gelegene Stadt Lorsch kann einige leistungsstarke Anbieter im
Nahrungs- und Genussmittelbereich aufweisen, darunter auch einen ALDI-
Markt.

Umsatze von sonstigen Kunden von aulR3erhalb des Einzugsgebietes werden in
Form von Streuumsatzen bei der Umsatzermittiung bericksichtigt.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Laut den Berechnungen der GMA betréagt das Kaufkraftpotenzial im Lebensmittel-
bereich in Heppenheim ca. 49,4 Mio. €. Zusatzlich ist bei Lebensmittelmarkten
auch ein Umsatzanteil mit Randsortimenten des Nichtlebensmittelbereiches (vor-
nehmlich Aktionswaren) zu berlcksichtigen. Der Anteil des Nonfood-Sektors liegt
bei Lebensmitteldiscountern derzeit bei ca. 20 %.

Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung im raumlichen Einzugsbereich

Grundlage der Beurteilung moéglicher versorgungsstruktureller, stadtebaulicher
und raumordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die wirtschaftlichen Wir-
kungen. Dazu hat die GMA zunéchst die Marktanteile, die im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet voraussichtlich erzielt werden kénnen, bestimmt.

Fur die Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes wurde das Marktanteilkonzept
zugrunde gelegt, das von einer Gegeniberstellung des geplanten Angebotes mit
der fur das Einzugsgebiet ermittelten Nachfrage (= Kaufkraft) ausgeht. Fir den
kinftig erweiterten Markt werden somit folgende Marktanteile und Umsétze prog-
nostiziert:
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8.4

Umsatzleistung des Aldi-Marktes an der Dieselstralie

Einzugsgebiet Gesamtkaufkraft in | Marktanteil des Umsatz in Mio. €
Mio. € ALDI-Marktes in %

Heppenheim ca. 49,4 max. 12 % 5,9

Nicht-Lebensmittel-Umsatz 1,7

Streuumsatz (ca. 15 %; Lebensmittel und Nicht-Lebensmittel) 11

Gesamt 8,7

Quelle: nach GMA, Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in
Heppenheim, April 2014, S. 24

Bei einer Verkaufsflachenausweitung von 900 m2 auf 1.150 m?2 ergibt sich im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittelsektor theoretisch ein zusatzlicher Umsatz von
rund 1,5 Mio. €, der Gesamtumsatz steigt um max. 1,9 Mio. €.

Bei der Berechnung dieses Umsatzzuwachses wurde unterstellt, dass der Umsatz
proportional zur Verkaufsflache steigt. Dies ist jedoch laut GMA aufgrund des um-
fassenden Angebotes im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und der intensi-
ven Wettbewerbssituation durch einen zweiten ALDI-Markt in Heppenheim eher
nicht zu erwarten. Die Verkaufsflachenvergréf3erung dient vor allem der attraktive-
ren Warenprasentation mit breiteren Gangen. Dennoch geht die GMA im Sinne
einer worst-case-Analyse von proportionalen Umsatzzuwéachsen aus.

Umsatzherkunft

Die Betrachtung der Umsatzherkunft seitens der GMA macht deutlich, dass ein
Grol3teil der Umverteilungswirkung in Heppenheim wirksam wird:

e Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Heppenheim ist durch
das Erweiterungsvorhaben von einer Umverteilung von unter 2 % auszuge-
hen. In der Innenstadt sind keinerlei gro3flachige Lebensmittelmarkte ansas-
sig, das Angebot beschrankt sich auf kleinere Anbieter aus dem Bereich La-
denhandwerk (Backer, Metzger) sowie Spezialanbieter (z. B. Reformhaus,
Obst- und Gemtuseladen).

¢ In den sonstigen Lagen innerhalb der Stadt Heppenheim kdnnen Umsatz-
rickgange im Nahrungs- und Genussmittelsegment von ca. 1,1 Mio. € eintre-
ten. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von ca. 2 - 3 %. Die Wettbe-
werbswirkungen beziehen sich dabei V. a. auf den weiteren Aldi sowie den
Norma-Lebensmitteldiscounter an der Tiergartenstral3e und den Lidl-Markt in
Gewerbegebietslage. Dartber hinaus wird ebenfalls der Netto Lebensmittel-
discounter in integrierter Wohngebietslage betroffen sein. Eine Existenzge-
fahrdung eines Marktes ist jedoch bei dieser Grolienordnung der Umvertei-
lungswirkungen grundsatzlich auszuschliel3en.
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8.5

e Eingeringer Teil des Umsatzes im Lebensmittelsegment wird dartber hinaus
als Umsatzabzug gegentiber den Wettbewerbern in den umliegenden Stadten
und Gemeinden (Bensheim, Lorsch, Hemsbach, Laudenbach) wirksam (Um-
verteilungsquote < 1 %). Da sich diese Umsatzumverteilungseffekte auf eine
Reihe von im Umland ansassigen, meist leistungsfahigen Lebensmittelanbie-
tern verteilen, sind Betriebsgefahrdungen gegeniber einzelnen Anbietern
auszuschliel3en.

e Die durch die Nonfoodsortimente ausgeldsten Umverteilungswirkungen sind
als minimal einzustufen. Der zuséatzlich getatigte Umsatz in diesem Segment
wird max. 0,4 Mio. € betragen. Da sich die Umverteilungseffekte auf verschie-
dene Branchen und entsprechend zahlreiche Einzelhandelsanbieter in Hep-
penheim und im Umland verteilen, ergeben sich gegenuber einzelnen Betrie-
ben nur marginale Wirkungen.

Zusammenfassend bleiben aufgrund der Erweiterung des Aldi Lebensmitteldis-
counters in Heppenheim und dem Umland alle Umverteilungen deutlich unterhalb
der kritischen 10 %-Marke. Absolut betrachtet werden die hochsten Umsatzrick-
gange an Standorten au3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs (nérdliches
Stadtgebiet, Fachmarktzentrum Tiergartenstral3e) eintreten.” (GMA, 2014, S. 26f)

Verhéaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung des
vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regi-
onalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und in-
nerortliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. Insofern wird
nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans und
des Regionalplans verstol3en.

Die GMA kommt bei der Prufung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

Integrationsgebot

Gemal3 dem Regionalplan Sidhessen befindet sich das Erweiterungsvorhaben im
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand). Das direkte Umfeld des Le-
bensmittelmarktes ist hauptsachlich durch Gewerbenutzungen sowie 6ffentliche
Einrichtungen (Feuerwehr, Polizei, Deutsches Rotes Kreuz) gepragt. Vereinzelt
befinden sich studlich entlang der Borsigstral3e und Daimlerstral3e sowie nordlich
an der Hans-Kohl-Stral3e / Am Tonwerk Wohnnutzungen.

Dem Aldi-Markt kommt dennoch aus stadtischer Sicht eine gewisse Nahversor-
gungsfunktion fur die nordliche Kernstadt zu, auch wenn das GMA-Gutachten dies
nicht so deutlich formuliert. Im Umkreis von 700 m deckt der Markt ful3laufig das
Wohngebiet Gunderslache, einen Grol3teil der Nordstadt, die Wohngebiete dstlich
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der Kalterer StralR3e sowie die Wohnnutzung in der Gemengelage im Gebiet Wei-
herhaus noérdlich der Lorscher Stral3e und sudlich der Burgermeister-Kunz-Strafle
ab (vgl. nachfolgende Abbildung). Auch aus perspektivischer Sicht ist der Erhalt
des Marktes fur die Nahversorgung wichtig, da die wohnbauliche Entwicklung im
Gebiet der Gunderslache fortgefuhrt wird und mit dem Gebiet der Alten Kaute (di-
rekt nordwestlich des Aldi-Marktes) ein Gebiet von ca. 5,25 ha wohnbaulich ge-
nutzt werden wird.

FuRlaufiges Einzugsgebiet des ALDI-Markts, 300 m, 500 m und 700 m- Radius

Das Kriterium der stadtebaulich integrierten Lage ist gegeben, da der Standort
des Marktes funktional und r&umlich an einen baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang anschliel3t und neben der guten verkehrlichen Anbindung auch -
wie regionalplanerisch gefordert - den Anschluss an den OPNV aufweist (Entfer-
nung der nachsten Bushaltestelle: rd. 100 m).
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Zentralitats- / Kongruenzgebot

Heppenheim als Mittelzentrum ist grundsatzlich als Standort flr grof3flachigen
Einzelhandel vorgesehen. Das Einzugsgebiet ist auf Heppenheim selbst begrenzt.
Somit erfullt der Standort sowohl das Zentralitdtsgebot als auch das Kongruenz-
gebot.

Beeintrachtigungsverbot

Von dem Vorhaben gehen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit anderer Versorgungsbereiche und integrierter Standorte in der
Stadt und den angrenzenden Stadten aus. Die Umverteilungsquoten liegen deut-
lich unter der 10 %-Schwelle. Fur den zentralen innerstadtischen Versorgungsbe-
reich werden sehr geringe Umsatzumverteilungswirkungen von unter 2 % besta-
tigt, so dass das Beeintrachtigungsverbot gemal Hessischem Einzelhandelser-
lass eingehalten wird. Auch in den Nahversorgungslagen sowie in den autokun-
denorientierten Einzelhandelslagen in den Gewerbegebieten im sonstigen Stadt-
gebiet ist nicht von Beeintrachtigungen auszugehen.

Da die Stadt Heppenheim Mittel zur Forderung von Maflinahmen zur Starkung ih-
rer Innenstadt erhélt, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine er-
ganzende Stellungnahme bei der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft als Tragerin der Stadtebauférdermalinahme eingeholt. Die
Stellungnahme der Nassauischen Heimstatte vom 19.02.2015 bestatigt, dass
durch das Vorhaben die Forderziele des Programmes Aktive Kernbereiche im
zentralen Innenstadtbereich nicht beeintrachtigt werden. Auch wenn die Forder-
schwerpunkte und Anlésse fir die Aufnahme in das Programm nicht noch einmal
im Einzelnen in der Stellungnahme aufgelistet werden, hat die Nassauische
Heimstatte alle relevanten Punkte bericksichtigt, die im Rahmen der Férderung
relevant sind. Dies schliel3t ebenfalls schadliche Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches aus.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Innenstadt ist weiterhin vorran-
giges Ziel der Stadt, welches durch die Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-
Marktes aus stadtischer Sicht jedoch weder erschwert noch gar verhindert wird.

Das Beeintrachtigungsverbot wird somit eingehalten.

9. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Heppenheim, den
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1. Lage des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet der Kernstadt von
Heppenheim westlich der Bahnlinie stdlich der Burgermeister-Kunz-Stralie.

Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstick: 165/7 und
weist eine Grofl3e von 8.330 m? auf.
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Beabsichtigter Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 96 ,Uberfiihrung im Schliissel
— 3. Anderung*

2. Anlass der Bebauungsplanung

Die Fa. ALDI betreibt auf dem Flurstick 165/7, DieselstralBe 1, einen
Einkaufsmarkt. Dieser Markt wird in hohem Mal3e frequentiert und st63t schon
seit geraumer Zeit an seine Leistungsgrenzen. Die hohe Frequenz des Marktes
hat nachteilige Auswirkungen auf die Kundenfreundlichkeit, insbesondere durch
die entstehende raumliche Enge. Weiterhin ergibt sich ein erhohter
innerbetrieblicher Aufwand fur die Warenauffillung. Daher strebt die Fa. ALDI
eine Erweiterung des Marktes an.

Auf dem vorhandenen Grundstick soll daher durch die Vergrol3erung der
Verkaufsflache von 904 m? auf ca. 1.139 m? die Kundenfreundlichkeit durch eine
veranderte Warenprasentation verbessert werden. Weiterhin wird eine
Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen Abwicklung angestrebt,
insbesondere mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschickung zu reduzieren
und die Arbeitsablaufe zu optimieren. Eine Ausweitung des Warenangebotes in
Folge der Erweiterung ergibt sich nicht.
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3.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. GemalR § 13a ist die Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens daran gebunden, dass durch den Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet werden darf, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben"” zum UVPG, Punkt 18.8 in
Verbindung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m?2 bis
weniger als 5.000 m2 eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemald § 3c
Satz 1 UVPG durchzufihren.

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel
festgesetzt. Die Festsetzung dient dazu, die geplante Erweiterung des dort
bereits vorhandenen Markts um ca. 250 m?2 Verkaufsflache planungsrechtlich zu
ermdoglichen.

Als Mall der baulichen Nutzung wird entsprechend der konkreten
Gebaudeplanung eine maximal zulassige Geschossflaiche von 2.000 m2
festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt und umfasst auch die
Flachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen im Sinne des
8 14 BauNVO.

Uberschlagige Prifung der Zu erwartenden
Umweltauswirkungen

Grundlage der Prufung der zu erwartenden Umweltauswirkungen ist die Anlage 2
zum UVPG.

1. Merkmale des Vorhabens, insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien

Kriterium

Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

1.1 GroRRe des Vorhabens

Das Planungsgebiet umfasst 8.330 mz2, von
denen im Bestand ca. 6.290 m2 versiegelt sind.
Durch die Planung kommt es zu einer Erh6hung
der Versiegelung um maximal ca. 340 m2,

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft

Wasser: es kommt zu einer zusatzlichen
Ableitung von Niederschlagswasser von 340 m?
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in die Kanalisation.
Boden: es werden 340 m2 zusatzlich versiegelt.

Natur und Landschaft: Es werden nur
Ziergrinflachen in Anspruch genommen.

1.3 Abfallerzeugung

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache kann
sich  maximal eine proportional erhohte
Abfallmenge ergeben (+ 30 %). Es handelt sich
um Verpackungsabfédlle, von denen keine
relevante Umweltgefahrdung ausgeht.

1.4 Umweltverschmutzung und
Belastigungen

Luftschadstoffe: Durch die MaRnahme ist mit
keiner relevanten Zunahme der Luftschadstoff-
emissionen zu rechnen.

Gerausche: Durch die Planumsetzung kommt es
zu einer Verbesserung der Attraktivitdt des
Markts. In der Folge ist eine — allerdings geringe -
Erhdhung des  Verkehrsaufkommens im
unmittelbaren Umfeld des Plangebiets nicht
auszuschlieBen. Ein mdgliches zusétzliches
Verkehrsaufkommen wird jedoch angesichts der
Umgebungsnutzungen zu keinen erheblichen
nachteiligen Auswirkungen fuhren.

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf
verwendete Stoffe und Technologien

Durch die Erweiterung des Einzelhandelsmarkts
entsteht kein zusétzliches Unfallrisiko, da die
verwendeten Stoffe und Technologien
gegentber dem Bestand unveréndert bleiben.

2. Standort des Vorhabens

Kriterien Betroffenheit

2.1. Nutzungskriterien Das Planungsgebiet ist vollstandig als
bestehende Nutzung des Gebietes, | Siedlungsflache genutzt (bestehender
insbesondere als Flache fir Siedlung und | Einzelhandelsbetrieb).

Erholung, far land-, forst- und

fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir sonstige

wirtschaftliche und offentliche  Nutzungen,

Verkehr, Ver- und Entsorgung

2.2. Qualitatskriterien Besondere Qualitditen der Landschafts-

Reichtum, Qualitdét und Regenerationsfahigkeit
von Wasser, Boden, Natur und Landschaft des
Gebietes

potenziale Boden, Wasser und Luft liegen im
Bereich des Vorhabens nicht vor. Die Flache ist
weitgehend versiegelt; es bestehen nur in
geringem Umfang Zier- und Randgriinflachen

2.3 Schutzkriterien

Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer
Berucksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes
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2. Standort des Vorhabens

Kriterien

Betroffenheit

2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder europaische Vogelschutzgebiete sind
nicht betroffen

2.3.2 Naturschutzgebiete gemdR § 23 | Naturschutzgebiete sind nicht betroffen
BNatSchG
233 Nationalparke und Nationale | Nationalparke und Nationale Naturmonumente

Naturmonumente gemaR § 24 des BNatSchG

sind nicht betroffen

2.3.4 Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete gemafld § 25 und §
26 BNatSchG

Biospharenreservate und Landschaftsschutz-
gebiete sind nicht betroffen

2.3.5 Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG

Naturdenkmaler sind nicht betroffen

2.3.6 geschitzte Landschaftsbestandteile,
einschlie@lich Alleen nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Geschitzte Landschaftsbestandteile sind nicht
betroffen

2.3.7 gesetzlich geschiitzte Biotope gemal §
30 BNatSchG

gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht
betroffen

2.3.8 Wasserschutzgebiete nach 8§ 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutz-
gebiete nach 8 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach
§ 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutz-
gebiete, Risikogebiete oder Uberschwem-
mungsgebiete sind nicht betroffen

2.3.9 Gebiete, in denen die in Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

Gebiete, in denen die in Gemeinschafts-
vorschriften  festgelegten  Umweltqualitéts-
normen bereits Uberschritten sind, sind nicht
betroffen.

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes

Heppenheim weist mit 480 Einwohnern/km2
eine hohe Bevdlkerungsdichte auf (Kreis
Bergstralle: 364 EW/km?; Land Hessen: 286
EW/km?)

Heppenheim ist als Mittelzentrum eingestuft

2.3.11 In amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenk-
male oder Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archaologisch  bedeutende  Landschaften
eingestuft worden sind, sind nicht betroffen.
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Merkmale der moglichen erheblichen Auswirkungen

Die mdoglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der
unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere
ist Folgendem Rechnung zu tragen:

. dem Ausmald der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene

Bevolkerung),
. dem etwaigen grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen,
. der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen,

. der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

. der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen.

Die nachfolgende Matrix dient dazu, einen Uberblick tber die naher zu
behandelnden Punkte bei der Einschétzung zu geben. Die Betrachtung erfolgt -
soweit mdglich - schutzgutbezogen (8 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG).

In der Tabelle werden entsprechend der quantitativen, qualitativen und zeitlichen
Tragweite der jeweiligen Auswirkung differenziert in:

a) erheblich:

+

b) unerheblich: -

Uberschlagige Beschreibung der
maoglichen nachteiligen
Umweltauswirkungen auf Grundlage
der Merkmale des Vorhabens und des
Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter
Verwendung der Kriterien Ausmal3,
grenziberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitat, Dauer,
Haufigkeit, Reversibilitat

geschutzter Arten sind nicht
anzunehmen. Selbst bei Vorkommen
streng geschiitzter Arten ist gemaR den
Vorgaben des 8§ 44 BNatSchG aufgrund
der Gleichartigkeit umgebender
Strukturen gewdhrleistet, dass die dkolo-
gischen Funktionen der moglicherweise
vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt werden.

Boden Geringflugige Neuversiegelung -
Wasser Geringfiigige zuséatzliche Nieder- )
schlagswasserableitung
Luft/Klima | Es sind keine relevanten -
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Beschrankung der Verwendung luftver-
unreinigender Stoffe wird beibehalten.
Tiere Vorkommen besonders oder streng -
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Uberschlagige Beschreibung der Beurteilung der Erheblichkeit der
moglichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt unter
Umweltauswirkungen auf Grundlage Verwendung der Kriterien Ausmal3,
der Merkmale des Vorhabens und des | grenziiberschreitender Charakter,
Standortes Schwere und Komplexitat, Dauer,
Haufigkeit, Reversibilitat
Pflanzen Vorkommen besonders oder streng -
geschiitzter Arten sind nicht
anzunehmen.
Landschaft | Das Landschafts- und Siedlungsbild wird -
nicht nachteilig verandert. Die
Randeingriinung wird als zu erhalten
festgesetzt; die Gebaudehdhe bleibt
unverandert.
Kultur/ Schitzenswerte Kultur- und Sachguter
Sachgiiter | werden nicht betroffen. B
Mensch Nachteilige  Auswirkungen auf den -
Menschen sind nicht zu erwarten. Die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm ist im Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.
6. Zusammenfassung

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des

UVPG

ZUu

erwarten. Eine

Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht.

Verpflichtung

zur  Durchfihrung einer

Seite 9




Auswirkungsanalyse
zur Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters in

HEPPENHEIM,

DieselstraBBe

Auftraggeber: Aldi GmbH & Co. KG, Ketsch

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Gerhard Beck
Projektbearbeitung:  Kirsten Marwede, M. Sc.

Ludwigsburg, April 2014

GMASN

Beratung und Umsetzung

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Geschéftsfuhrer: Dr. Manfred Bauer, Dr. Stefan Holl
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Minchen
HohenzollernstraBe 14, 71638 Ludwigsburg
Telefon: 07141 / 9360-0 Telefax: 07141 / 9360-0
eMail: info@gma.biz, http://www.gma.biz



Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmitteldiscounter Heppenheim, DieselstraB3e

Vorbemerkung

Im Mérz 2014 erteilte die Aldi GmbH & Co. KG, Ketsch, der GMA, Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungs-
analyse zur geplanten Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters am Standort ,Diesel-
straBe” in Heppenheim. Im Mittelpunkt der Untersuchung steht die Frage, wie sich die
vorgesehene Erweiterung des Aldi-Marktes in Heppenheim auf stédtebauliche und raum-
ordnerische Belange auswirken wirde.

Fir die Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten
und Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Lan-
desamtes sowie der Stadt Heppenheim zur Verfligung. Dartber hinaus wurden im Marz
2014 eine Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhan-
delsbetriebe in Heppenheim und in der ndheren Umgebung vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung far
kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Heppenheim.
Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht
wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Ubernehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-
gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA
Gesellschaft far Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im April 2014
BE MEK skh
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l. Aufgabenstellung und Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Derzeit befindet sich in Heppenheim am Standort ,DieselstraBBe” ein Aldi Lebensmitteldis-
counter mit ca. 900 m? Verkaufsflache. Nach Angaben des Auftraggebers ist vorgesehen,
die Verkaufsflache des bestehenden Marktes um rd. 250 m? auf insgesamt 1.150 m? zu
erweitern. In Abstimmung mit der Stadt Heppenheim soll hierfir ein Sondergebiet nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.

Die Aufgabe der vorliegenden Untersuchung ist es, die méglichen Auswirkungen im Zu-
sammenhang mit der geplanten Erweiterung des Marktes zu analysieren. Insbesondere
ist zu untersuchen, welche Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben auf die Be-
triebe in der Stadt Heppenheim und im Umland ausgelést werden kénnen und welche
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen hieraus gegebenenfalls re-
sultieren. Gegenstand der Prifung bildet daher die Analyse der Auswirkungen des erwei-
terten Marktes (Gesamtvorhaben) nach § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und auf die Nahversorgung der Bevolkerung.

Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungsschritte:

" Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandels-
vorhaben

. Darstellung aktueller Entwicklungen fir den Betriebstyp Lebensmitteldiscounter

" Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Heppenheim und des Mikro-

standortes ,DieselstraBBe”

" Abgrenzung und Zonierung des projekirelevanten Einzugsgebietes sowie Berech-
nung des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials

. Darstellung und Bewertung der wesentlichen Wettbewerber im Einzugsgebiet

" Analyse der méglichen wettbewerblichen, stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen des Vorhabens

" Vereinbarkeit mit den landesplanerischen und regionalplanerischen Vorgaben ge-
maB dem Landesentwicklungsplan Hessen (2000) und dem Regionalplan Stdhes-
sen / Regionalen Flachennutzungsplan (2010).
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2. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung bei
der Planung von EinzelhandelsgroBprojekten stellen das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landes- und regionalplanerischen Bestim-

mungen dar.

2.1 Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der § 11 Abs. 3 BauNVO flihrt in der Fassung von 1990 firr groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe aus:

»1. Einkaufszentren,

2. groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m2 Uberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen be-
reits bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m2
Geschossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GroBe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu berlcksichtigen.*

Das Erweiterungsvorhaben liegt derzeit noch in einem Misch- bzw. Gewerbegebiet, es
soll jedoch hierfiir ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.
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2.2 Landes- und Regionalplanung

Als Prifgrundlage fir die raumordnerische Bewertung des vorliegenden Einzelhandels-
projektes sind zudem die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, festgelegt im Lan-
desentwicklungsplan Hessen (2000) sowie im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplan (2010), heranzuziehen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bezliglich der Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe beziehen sich insbesondere auf folgende Prufkriterien:

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot
" siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot

" Beeintrachtigungsverbot.

Bezlglich dieser Prifkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Hessen 2000 ge-

nannt:'

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

.Flachen fur groBflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe) kommen nur in Oberzentren und
Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Ausnahmefallen, z. B. zur 6rt-
lichen Grundversorgung und unter Einhaltung der Ubrigen landes- und regionalplaneri-
schen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzent-
ren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig. Hierbei kommt dem interkommunalen Abstim-
mungsgebot eine besondere Bedeutung zu.”

,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréBe und Einzugsbereich in das
zentralértliche Versorgungssystem einzufiigen.*

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

~Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitpla-
nung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen 'Sied-
lungsbereichen' zulassig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berlcksichtigung ihrer Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglich-
keit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -ver-lagerung in bestehen-

Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundsatze und Ziele zu ,GroBflachigen Einzel-
handelsvorhaben® Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fir Siedlungszwecke — Grundsétze
und Ziele.
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de Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorhaben, die
fir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-,
Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte), kénnen davon ausgenommen wer-
den.” (Stadtebauliches Integrationsgebot).

Beeintrachtigungsverbot:

,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben darfen nach Art, Lage und GrdBe die Funktionsfa-
higkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Ge-
schéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere
fir solche Orte, in denen MaBnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher Ver-
sorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind, z. B. st&dtebauliche Sa-
nierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmaBnahmen.*

Nach den Hinweisen und Erlauterungen des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Ver-
kehr und Landesentwicklung (Einzelhandelserlass') ist i. d. R. davon auszugehen, dass
wesentliche, also nicht nur unerhebliche Beeintrachtigungen der stadtebaulichen und
funktionalen Integritéat zentraler Orte dann vorliegen, wenn bei der Gesamtheit der von
einem Vorhaben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatzverlagerungen aus

innerdrtlichen Geschéftslagen von ca. 10 % zu erwarten sind.

Im Regionalplan Siidhessen werden die Vorgaben fir die Ansiedlung groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe unter Z 3.4.3-2 weiter konkretisiert:

,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben
ist grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache
von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesent-
lich Gberschreitet.”

,In begriindeten Ausnahmefallen, z. B. fir die 6rtliche Grundversorgung und unter Einhal-
tung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer
Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zul&ssig.”

»Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeits-
anforderungen kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache
oder fUr einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertrag-
lichkeit in stéadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.*

,arofBflachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale Ver-
bindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Bertiick-
sichtigung ihrer Auswirkungen auf die st&dtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der
Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -

vgl. GrofBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise
und Erlauterungen (Neufassung 2005)
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verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gr68e und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GrdBe keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen
Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die
verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein...“!

vgl. Regionalplan Stdhessen, Z 3.4.3-2



Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmitteldiscounter Heppenheim, DieselstraB3e

1.

Planvorhaben und Standortbewertung

Definition des Vorhabens und ausgewahlte Marktdaten

Die Einschatzung der Marktbedeutung eines Vorhabens kann nicht losgel6st von der all-

gemeinen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgen.

1.1

Betriebstyp Lebensmitteldiscounter

Zur Einordnung des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter und zur Abgrenzung gegentber

den anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-

handels werden fir ausgewahlte Betriebsformen im Nachfolgenden die Definitionen kurz

dargestellt:"’

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als
400 m? Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood |-
Sortiment? anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Ublichen Ver-
kaufsflache unter 1.000 m2, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood |-
Sortiment® sowie ein regelmaBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood II® fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel2
fOhrt und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood 113 aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m2 und 5.000 m2, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I?
und Nonfood II-Artikel® fihrt.

Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroBgerate, Blcher und Presseartikel usw.
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SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mindestens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel so-
wie ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fuhrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenanspra-
che in erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschrénktes Sor-
timent verfligen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen i. d. R.
eine Flache von mindestens 700 — 800 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile
generell VerkaufsflachengréBen tGber 800 m? angestrebt werden. Sowohl Aldi als auch der
Hauptwettbewerber Lidl realisieren bei entsprechenden baurechtlichen Gegebenheiten
inzwischen Filialen bis zu 1.200 m2? Verkaufsflache. Zudem wird versucht, bestehende
kleinflachige Filialen zu erweitern oder auf gréBere Grundstlicke zu verlagern.

1.2 Sortimentsstruktur

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.
Dies wird v.a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Mittel ca. 10.500 Artikel offeriert, bieten GroBe Supermérkte im Durchschnitt
fast das Dreifache an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im
Schnitt lediglich ca. 2.000 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das
Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldis-
countmarkt bereits ca. 29 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 75 — 80 %).

Dartber hinaus bieten Lebensmitteldiscounter wechselnde Randsortimente, so genannte
"Aktionsware", an, deren Artikel nicht kontinuierlich geflihrt werden. Bei der Aktionsware
handelt es sich Uberwiegend um Angebote auBerhalb des Lebensmittelbereichs. Hier
kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammenset-
zung jedoch auBerst heterogen.



Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmitteldiscounter Heppenheim, DieselstraB3e

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt
(durchschnittlich (durchschnittlich (durchschnittlich
730 m2 VK) 1.120 m?2 VK) 3.400 m2 VK)
durchschnittliche Artikelanzahl
Hauptwarengruppen absolut in % absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel | 1.440 71,0 7.925 75,3 13.206 52,8
Lebensmittelnahe Sortimente
(u. a. Gesundheit, Kérper- 263 13,0 1.578 15,0 5.272 21,1
pflege, Tiernahrung)
Nichtlebensmittelsortimente
(u. a. Textilien, Zeitungen /
Zeitschriften, Elektrowaren, 325 16,0 1.025 9.7 6.538 26,1
Blumen / Pflanzen)
Nonfood insgesamt 588 29,0 2.603 247 11.810 47,2
Einzelhandel insgesamt 2.028 100,0 10.528 100,0 25.016 100,0
Quelle:  EHI KéIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: www.handelsdaten.de (2012).
Entscheidend fir die weitere Bewertung sind folgende Punkte:
. Die Aktionsartikel wechseln zweimal wdchentlich, ein kontinuierliches Angebot
bestimmter Artikel ist nicht vorhanden.

" Alle Systemwettbewerber von Aldi (Lebensmitteldiscountmérkte) verfolgen &hnli-

che Strategien, d. h. das vorliegende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituati-

on in Heppenheim dar.

. Die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d.h. der spezielle Markt in Hep-

penheim unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Insofern kann bei dem Aldi-Markt in Heppenheim von keinen Besonderheiten gegentber

anderen Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fir den

Betreiber typische Niederlassung. Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Stand-

ort in Heppenheim, ,DieselstraBe” nur aufgesucht wird, wenn er ndher oder bequemer zu

erreichen ist als andere Standorte von Aldi in Heppenheim bzw. in der Region.
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2. Standortbeschreibung und —bewertung
2.1 Makrostandort Heppenheim

Heppenheim ist im Landesentwicklungsplan als ,,Mittelzentrum® ausgewiesen. Dabei
weist das Mittelzentrum keinen Uber sein Stadtgebiet wesentlich hinausgehenden Ver-
flechtungsbereich auf, sondern Ubernimmt die mittelzentrale Versorgung des Umlands in
enger raumlicher Arbeitsteilung mit benachbarten Stadten und Gemeinden. Der Landkreis
BergstraBe umfasst neben der Stadt Heppenheim noch die Mittelzentren Bensheim, Blr-
stadt, Lorsch, Lampertheim und Viernheim. Die néachstgelegenen Oberzentren sind
Darmstadt im Norden und Mannheim im Studwesten.

Die Heppenheimer Kernstadt liegt am westlichen Rand des Odenwaldes, wohingegen
sich die acht Stadtteile (Erbach, Kirschhausen, Mittershausen-Scheuerberg, Ober-
Hambach, Ober-Laudenbach, Sonderbach, Unter-Hambach und Wald-Erlenbach) von der
Kernstadt absetzen und bereits dem Odenwald zuzuordnen sind. Die Stadt Heppenheim
zahlt z. Z. ca. 25.070 Einwohner'. In der Kernstadt selbst leben rd. 74 % der Einwohner,
wahrend mit Ausnahme von Kirschhausen (ca. 1.910 EW) und Unter-Hambach (ca. 1.290
EW) alle sonstigen Stadtteile weniger als 1.000 Einwohner aufweisen®.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Heppenheim an das regionale bzw. an das Uber-
regionale Verkehrsnetz ist als sehr gut zu bezeichnen. In Heppenheim kreuzen die Bun-
desstraBe B 3 (Heidelberg — Darmstadt) sowie die in west-6stlicher Richtung verlaufende
BundesstraBe 460. Uber die B 460 erfolgt auBerdem der Anschluss an die A 5 (An-
schlussstelle Heppenheim) bzw. an die parallel zur A 5 verlaufende Autobahn A 67
(Mannheim — Darmstadt).

Die Einzelhandelsstruktur Heppenheims ist durch zwei Schwerpunkte gepragt:

. die Heppenheimer Innenstadt liegt zentral in der Kernstadt und kann in die histo-
rische Altstadt und den westlich angrenzenden Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort unterteilt werden. Wéhrend die Altstadt aufgrund ihrer kleinteiligen,
historischen Gebaudesubstanz und der z. T. beengten Situation als Einzelhandels-
standort keine wesentliche Funktion aufweist, hat sich in der westlich an die Alt-

Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes, Stand 30.06.2013.
2 Angaben der Stadt Heppenheim, Stand 31.12.2013
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stadt angrenzenden FriedrichstraBe ein relativ dichter Einzelhandelsbesatz etab-
liert. Aufgrund der kleinteiligen Ladenfldchen liegt der Schwerpunkt hier auf inha-
bergeflhrten Fachgeschéften,

. den Einzelhandelsstandort TiergartenstraBe, ein durch groBflachigen Einzelhan-
del gepragter autokundenorientierter Standortbereich; hier sind u. a. das SB-
Warenhaus REWE Center, der Bau- und Heimwerkermarkt Bauhaus sowie Media
Markt als gréBte Anbieter zu nennen, erganzt durch Lebensmitteldiscounter und
Fachmarkte verschiedener Branchen.
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Karte 1: Lage und zentral6rtliche Struktur im Untersuchungsraum
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2.2 Mikrostandort ,,DieselstraBe“

Der Standort des Erweiterungsobjektes Aldi befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet
Heppenheims, innerhalb eines Misch- bzw. Gewerbegebietes. Das Grundstiick wird im
Norden durch die Burgermeister-Kunz-StraB3e, im Osten durch die WeiherhausstraBe so-
wie im Sdden durch die DieselstraBe begrenzt. Die Zufahrt wird Uber die DieselstraBBe
gewahrleistet. Die nachste Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe entlang der
WeiherhausstraBe (rd. 100 m Entfernung).

Fotos: Aldi-Standort ,,DieselstraBBe”

Quelle: GMA-Aufnahmen 2014

Das Umfeld des Erweiterungsvorhabens ist Uberwiegend durch Gewerbebebauung ge-
pragt, wobei jedoch auf vereinzelte Wohnbebauung in der BorsigstraBe sowie in der
DaimlerstraBBe hinzuweisen ist. Stdlich des Standortes entlang der DieselstraBe und Wei-
herhausstraBe befinden sich dartiber hinaus die Feuerwehr und Polizei der Stadt Hep-
penheim sowie das Deutsche Rote Kreuz.

Uber die vereinzelte Wohnbebauung im direkten Standortumfeld hinaus ist auf die nord-
Ostlich sowie dstlich angrenzenden Wohngebiete hinzuweisen. Beide Wohngebiete sind
jedoch aufgrund des Verlaufs der Eisenbahntrasse sowie der Birgermeister-Kunz-StraBBe
nicht direkt fuBlaufig vom Erweiterungsobjekt zu erreichen. Die Wohnsiedlungen entlang
der Hans-Kohl-StraBe/Am Tonwerk befinden sich jedoch mit rd. 450 m in fuBlaufiger Ent-
fernung zum Erweiterungsvorhaben. Perspektivisch ist auch auf die geplante Siedlungs-
entwicklung nérdlich der Bulrgermeister-Kunz-StraBe hinzuweisen, fir die der Aldi Le-
bensmitteldiscounter eine hohe Versorgungsfunktion Gbernehmen wird.

12



Karte 2: Mikrostandort ,,DieselstraBe” in Heppenheim
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3. Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Stand-
ortfaktoren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen
wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korres-
pondierende Umsatzerwartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ gute Verkehrsanbindung fiir Pkw und OPNV

+ ausreichende Flachenverflgbarkeit fir das Erweiterungsvorhaben sowie ausrei-
chende Parkplatzsituation

+ bereits etablierter Einzelhandelsbetrieb

+ gute Einsehbarkeit von der Burgermeister-Kunz-StraBe.

Negative Standortfaktoren:

- Lage auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
- ausgepragte Wettbewerbssituation an dezentralen Standorten

- zurzeit begrenzte Nahversorgungsfunktion durch Lage im Gewerbegebiet.

Aus betrieblicher Sicht ist der Projekistandort grundsétzlich fir die Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes geeignet. Dabei sind insbesondere die gute verkehrliche Erreichbarkeit
sowie die Anbindung an das OPNV-Netz positiv zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass sich der Erweiterungs-
standort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Heppenheimer Innenstadt
befindet. Des Weiteren befindet sich derzeit nur im begrenzten MaBe Wohnnutzungen in
fuBlaufiger Entfernung zum Erweiterungsvorhaben. Perspektivisch kann der Aldi-Markt
jedoch die fuBlaufige Versorgung der geplanten nérdlichen Siedlungsflachen Utberneh-

men.
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lll. Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Das erschlieBbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir einen Einzelhandelsstandort
stellt einen wesentlichen Faktor fur die wirtschaftliche Tragféhigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die
Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaBig aufsuchen. Zur konkreten Abgren-
zung des Einzugsgebietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

" Lage innerhalb des Stadtgebietes sowie verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
" projektrelevante Wettbewerbssituation im Umfeld (vgl. nachfolgendes Kapitel)

" aufgrund der Dimensionierung zu erwartende Anziehungskraft des projektierten
Lebensmittelmarktes

" siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet

" ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte.

Unter Berlicksichtigung der angeflhrten Kriterien, lasst sich fir den erweiterten Aldi-Markt
kein Uberdrtliches Einzugsgebiet ausweisen (vgl. auch Karte 3):

Einzugsgebiet gesamt: Stadt Heppenheim ca. 25.070 Einwohner’

Umsatze mit Kunden auBerhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches werden in den nach-
folgenden Berechnungen als sog. Streuumséatze berticksichtigt.

! Quelle Einwohnerzahlen: Hessisches Statistisches Landesamtes (Stand: 30.06.2013)
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Aldi Lebensmitteldiscounters in Heppenheim G MA’
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Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist nicht zu erwarten. Fir die umliegenden

Stadte und Gemeinden sind dabei verschiedene Griinde anzufiihren.

2.

Nach

Das nérdlich von Heppenheim gelegene Mittelzentrum Bensheim verflgt Gber meh-
rere, gréBtenteils groBflachige Lebensmittelmérkte, darunter auch zwei Aldi-Méarkte.
Eine nérdliche Ausdehnung des Einzugsgebietes ist daher weitestgehend auszu-
schlieBen.

Der &stlich von Heppenheim liegende Gebirgszug Odenwald trennt die Stadt raum-
lich gesehen von den angrenzenden Gemeinden Mérlenbach und Limbach sowie
der Stadt Furth.

Die sidlich angrenzende baden-wirttembergische Gemeinde Laudenbach weist
aufgrund der rdumlichen Nahe sowie des umfassenden Angebotes eine Einkaufs-
orientierung zur Stadt Hemsbach auf.

Die westlich gelegene Stadt Lorsch kann einige leistungsstarke Anbieter im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich aufweisen, darunter auch ein Aldi-Markt.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-

tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebens-

mittelhandwerk pro Kopf der Wohnbevdlkerung ca. € 5.247. Unterteilt man den gesamten

Bedarfsglterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in die Nichtle-
bensmittel andererseits, dann betragen die Pro-Kopf-Ausgaben fir

Nahrungs- und Genussmittel: ca. €1.870

Nichtlebensmittel: ca. € 3.377.

Aufgrund des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter ist flr die vorliegende Untersuchung in
erster Linie die Nahrungs- und Genussmittelbranche relevant.
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen
Kaufkraftkoeffizienten zu beriicksichtigen.! Die Stadt Heppenheim verfligt (iber einen
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizient von 105,3 (Bundesdurchschnitt 100,0).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren belauft sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelsektor in der Stadt Heppenheim auf
ca. 49,4 Mio. €.

Zusatzlich ist bei Lebensmittelmarkten auch ein Umsatzanteil mit Randsortimenten des
Nichtlebensmittelbereichs zu berlcksichtigen. Der Anteil des Nonfoodsektors liegt bei
Lebensmitteldiscountern derzeit bei ca. 20 %.

3. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA im
Méarz 2014 eine Vor-Ort-Erhebung des Einzelhandelsbestandes im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich in Heppenheim durchgefihrt.

In der Stadt Heppenheim sind (inkl. des Aldi-Standortes) rd. 12.700 m? Verkaufsflache im
Lebensmittelbereich vorhanden. Eine dominierende Stellung nimmt die Einzelhandels-

agglomeration TiergartenstraBe ein, in der rd. 48 % der Gesamtverkaufsflache im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel ansassig ist.

Fotos: Einzelhandelsagglomeration ,, TiergartenstraBe“

Quelle: GMA-Aufnahmen 2014

Verwendung regionaler Kautkraftkennziffern von MB Research 2012: Werte Gber 100 deu-
ten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.
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Der autokundenorientierte Standort weist neben einem REWE Center, einem REWE Ge-
trankemarkt und den Lebensmitteldiscountern Norma und Aldi den Bau- und Heimwer-
kermarkt Bauhaus sowie einen Media Markt und weitere Fachmarkte verschiedener Bran-
chen auf.

Die Heppenheimer Innenstadt verflgt mit weniger als 500 m2 Verkaufsflache tber eine
nachrangige Bedeutung fur den Lebensmitteleinzelhandel. Das Angebot in der Innenstadt
wird ausschlieZlich durch kleinteiligen Einzelhandel (Backereien, Metzgereien, Spezialan-
bieter, u. a. Reformhaus, Obst- und Gemiuseladen) gepragt.

Fotos: Heppenheimer Innenstadt (Altstadt / FriedrichstralRe)

Quelle: GMA-Aufnahmen 2014

Im sonstigen Stadtgebiet befindet sich in integrierter Lage nordlich der Innenstadt ein Net-
to Lebensmitteldiscounter, der die fulR3laufige Versorgung der umliegenden Wohngebiete
tbernimmt. Des Weiteren befindet sich in Gewerbegebieteslage 6stlich der Bahntrasse
ein Edeka Lebensmittelmarkt sowie westlich der Bahntrasse ein Lidl Lebensmitteldiscoun-
ter in Verbundslage mit einem Getrankemarkt.

Nachfolgend werden alle wesentlichen strukturprégenden Lebensmittelanbieter in der
Stadt Heppenheim aufgefuhrt:

= REWE Center, Tiergartenstral3e, ca. 6.500 m? VK: ehemals toom SB-Warenhaus,
Lage im Fachmarktstandort Tiergartenstraf3e, in einem Verbund mit u. a. Fress-
napf, REWE Getrankemarkt, KiK und Deichmann, ausreichendes Stellplatzange-
bot, moderner Marktauftritt, Backerei und Spezialanbieter in der Vorkassenzone

= Edeka, Kalterer StrafRe, ca. 1.000 m? VK: Lage dstlich der Eisenbahntrasse im
Gewerbegebiet, jedoch fulRlaufige Erreichbarkeit von Wohngebieten, moderner
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Markt, ausreichendes Stellplatzangebot, Backerei und Tabakwarenladen in der
Vorkassenzone

" Lidl, LilienthalstraBe, ca. 1.000 m? VK: Lage westlich der Eisenbahntrasse am
Rande eines Gewerbegebietes, fuBlaufige Erreichbarkeit von Wohngebieten,
Standortverbund mit einem Fristo Getrankemarkt, ausreichendes Stellplatzange-
bot, moderner Marktauftritt

" Aldi, In der Lahrbach, ca. 1.000 m? VK: Lage im Fachmarkistandort Tiergarten-
straBe, Standortverbund mit einem Knuller Sonderpostenmarkt und einem Reno
Schuhfachmarkt, Lebensmitteldiscounter Norma in fuBlaufiger Entfernung, auf der
gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich das REWE Center, moderner
Markt, ausreichendes Stellplatzangebot

" Netto, Darmstadter StraBe, ca. 800 m? VK: Lage nérdlich, direkt angrenzend an
den zentralen Versorgungsbereich, Nahversorgungsfunktion fir die Wohngebiete
im Stadtzentrum, begrenztes Stellplatzangebot, durchschnittlicher Marktauftritt

. Norma, TiergartenstraBe, ca. 400 m? VK: Lage innerhalb des Fachmarktstandortes
TiergartenstraBBe, angrenzend an den Bau- und Heimwerkermarkt Bauhaus, einen
Media Markt und den Sonderpostenmarkt Knuller, nicht marktgerechte Verkaufs-
flachendimensionierung, insgesamt veralteter Marktauftritt.

Ergénzt werden die genannten Anbieter um Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bécke-
reien, Metzgereien), Convenience-Stores (Tankstellen), Kioske und Spezialanbieter (u. a.
ethnische Lebensmittelmarkte, Fabrikverkauf Langnese, Hofladen).

AuBerhalb des Einzugsgebietes besteht in den Stadten Bensheim, Lorsch und Hems-
bach ein umfassendes Einzelhandelsangebot mit Nahrungs- und Genussmitteln. In
Bensheim ist insgesamt auf vier Lebensmittelvollsortimenter sowie sechs weitere Le-
bensmitteldiscounter hinzuweisen, u. a. befinden sich hier zwei Aldi Lebensmittel-
discounter. In der Stadt Lorsch befinden sich neben einem tegut- und einem REWE Le-
bensmittelmarkt die vier Lebensmitteldiscounter Netto, Aldi, Penny und Treff 3000. In
Hemsbach ist in integrierter Lage auf einen Edeka aktiv-Markt und die Lebensmitteldis-
counter Norma und Penny hinzuweisen. Das Angebot wird erganzt durch die autokun-
denorientierten Standorte an der Berliner StraBe (REWE, Aldi, Lidl) und an der Bray-Sur-
Seine-StraBe (Edeka aktiv-Markt). Die direkt an Heppenheim angrenzende Gemeinde
Laudenbach weist dariiber hinaus einen kleinflachigen nah & gut-Markt im Ortskern auf.
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Insgesamt sind somit im Umland von Heppenheim umfangreiche Angebote im Bereich der
Lebensmittelméarkte etabliert. Da insbesondere auch im Bereich der Lebensmitteldiscoun-
ter modern dimensionierte und leistungsfahige Anbieter existieren, ist nicht davon auszu-
gehen, dass Kunden aus den umliegenden Stadten und Gemeinden einen Lebensmittel-
discounter in Heppenheim gezielt aufsuchen wirden. Dies ist u. a. auch auf die umfas-
sende Versorgung der umliegenden Stadte und Gemeinden mit Aldi-Markten zurtickzu-
fihren.

4. Zusammenfassende Bewertung der Angebotssituation

Als Fazit aus der Betrachtung der untersuchungsrelevanten Angebotssituation im Ein-
zugsgebiet und Umland ist festzuhalten:

* In Heppenheim stellt insbesondere die im westlichen Stadtgebiet befindliche Ein-
zelhandelsagglomeration ,, TiergartenstraBe® aus einem REWE Center, REWE
Getrankemarkt, Aldi- und Norma-Markt die gr6Bte Einzelhandelsansiedlung im
Nahrungs- und Genussmittelbereich dar.

= Dartber hinaus befinden sich in Gewerbegebieteslage westlich und éstlich der
Bahntrasse der Lebensmitteldiscounter Lidl sowie ein Edeka Vollsortimenter. Bei-
de Méarkte weisen trotz Gewerbegebieteslage eine fuBldufige Anbindung an
Wohngebiete auf.

= In integrierter Nahversorgungslage nérdlicher der Innenstadt befindet sich des
Weiteren ein Netto Lebensmitteldiscounter.

= Der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt weist im Vergleich dazu ei-
ne geringe Einzelhandelsausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
auf.

= Das Nahrungs- und Genussmittelangebot in Heppenheim konzentriert sich fast
ausschlieBlich auf autokundenorientierte Standorte. Dabei ist insbesondere die
ungleiche raumliche Verteilung im Stadtgebiet zu beachten. Sowohl in der Innen-
stadt als auch im sldlichen Stadtgebiet ist kein Lebensmittelmarkt vorhanden, ob-
wohl dort ein deutlicher Bevdlkerungsschwerpunkt mit verdichteter Wohnbebau-
ung liegt.

. Im Umland von Heppenheim Iasst sich ein ausreichendes Angebot im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel konstatieren.
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Karte 4: Wettbewerbssituation in Heppenheim und im Umland
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IV. Bewertung des Vorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfigung stehenden Kaufkraftvolu-
mina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berech-
nungsschritte durchgefihrt:

. Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftab-
schépfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und ver-
deutlicht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbrau-
cher zuflieBt.

" Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die vor-
aussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Ein-
zugsgebiet sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in wel-
chem Umfang — dem bestehenden Einzelhandel Umséatze verloren gehen.

2. Marktanteilkonzept und Umsatzerwartung

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegenuberstellung des relevanten Angebotes mit
dem flr das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentli-
che Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation im Um-
feld, ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte, die Art und Dimensionierung der vorgesehenen
Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld beriicksichtigt. Vor diesem Hin-
tergrund sind fir den geplanten Lebensmitteldiscounter die in Tabelle 2 dargestellten
Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten. Vor dem Hintergrund der sehr ausge-
pragten Wettbewerbssituation sind die angesetzten Abschépfungsquoten des Vorhabens
als Maximalwerte zu interpretieren.

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor kann fir das Vorhaben mit Kunden aus Heppen-
heim ein Umsatz von ca. 5,9 Mio. € prognostiziert werden. Inklusive Streuumsatze (ca.
15 % = 1,1 Mio. €) und der Nichtlebensmittel-Sortimente (Umsatzanteil in H6he von rd.
20 % = 1,7 Mio. €) belauft sich die Umsatzerwartung fir das Vorhaben auf insgesamt ca.
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8,7 Mio. €; dies entspricht einer Flachenleistungsproduktivitdt von ca. 7.550 € / m2 Ver-
kaufsflache. Das Marktgebiet des Aldi Lebensmitteldiscounters in der DieselstraBe lasst
sich vor dem Hintergrund der zweiten Aldi-Ansiedlung in der Fachmarktagglomeration
TiergartenstraBe nicht detailliert abgrenzen. Aufgrund der Uberlagerung der Einzugsge-
biete beider Aldi-Standorte sind vergleichsweise geringe Marktanteile fir den erweiterten
Markt zu erwarten. Trotz der intensiven Wettbewerbssituation wird im Folgenden i. S. ei-
ner worst case-Analyse ein Marktanteil von max. 12 % angenommen.

Tabelle 2: Marktanteile und Umsatzerwartung des geplanten Lebensmitteldis-

counters
Daten Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Stadt Heppenheim ca. 49,4 max. 12 5,9
Nichtlebensmittel-Umsatz (ca. 20 %) 1,7
Streuumsatz (ca. 15 %; Lebensmittel und Nicht-Lebensmittel) 1,1
Gesamt 8,7

GMA-Berechnungen 2014; ca.-Werte, gerundet

Bei einer Verkaufsflachenerweiterung von 900 m? auf 1.150 m? ergibt sich im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel ein zusatzlicher Umsatz von rd. 1,5 Mio. €, der Gesamtum-
satz steigt um max. 1,9 Mio. €. Bei der Berechnung dieses Umsatzzuwachses wurde un-
terstellt, dass der Umsatz proportional zur Verkaufsflache ansteigt. Dies ist aufgrund des
umfassenden Angebotes im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und der intensiven
Wettbewerbssituation durch einen zweiten Aldi-Markt in Heppenheim eher nicht zu erwar-
ten. Die VerkaufsflachenvergréBerung dient v. a. der attraktiveren Warenprasentation mit
breiten Gangen. Dennoch wird im Folgenden i. S. einer worst case-Analyse von proporti-

onalen Umsatzzuwéchsen ausgegangen.
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3. Voraussichtliche Umsatzumverteilungen und Auswirkungen

Mit der Neuansiedlung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumvertei-
lungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelést. Das Umsatzumverteilungsmodell
stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der ékonomischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der
maoglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzab-
zlige) ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehen-
den Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden
die aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umséatze gewichtet. In der Modellrechnung
wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

. die aktuelle Ausstattung in Heppenheim und die Sortimentsiiberschneidungen mit
dem Planvorhaben

" die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

. die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

. die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandels-
standorte.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrie-
render Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort
als Widerstandsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen
ist, dass die Einkaufslagen, welche die gréBten Sortimentsiiberschneidungen mit dem
Planvorhaben aufweisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen
sein werden.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Wettbewerbsstrukturen sind die starksten Umvertei-
lungswirkungen bei den raumlich nachstgelegenen Anbietern im nérdlichen Stadtgebiet
(Edeka, Netto, Lidl) sowie bei den Lebensmittelanbietern in der Fachmarktagglomeration
TiergartenstraBe (Aldi, Norma, REWE Center) zu erwarten. Insgesamt werden ca. 1,9
Mio. € umverteilt, davon ca. 1,5 Mio. € bei Lebensmitteln und ca. 0,4 Mio. € im Nonfood-
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segment. Ein GroBteil der Umverteilungswirkungen wird in Heppenheim wirksam, ein

deutlich geringerer Teil im Umland.

. Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Heppenheim ist durch
das Erweiterungsvorhaben von einer Umverteilung von unter 2 % auszugehen. In
der Innenstadt sind keinerlei groBflachige Lebensmittelméarkie ansassig, das An-
gebot beschrankt sich auf kleinere Anbieter aus dem Bereich Ladenhandwerk (B&-
cker, Metzger) sowie Spezialanbieter (z. B. Reformhaus, Obst- und Gemusela-
den).

" In den sonstigen Lagen innerhalb der Stadt Heppenheim kénnen Umsatzrick-
gange im Nahrungs- und Genussmittelsegment von ca. 1,1 Mio. € eintreten. Dies
entspricht einer Umverteilungsquote von ca. 2 — 3 %. Die Wettbewerbswirkungen
beziehen sich dabei v. a. auf den weiteren Aldi sowie den Norma Lebensmitteldis-
counter an der TiergartenstraBe und den Lidl-Markt in Gewerbegebieteslage. Dar-
dber hinaus wird ebenfalls der Netto Lebensmitteldiscounter in integrierter Wohn-
gebietslage betroffen sein. Eine Existenzgefahrdung eines Marktes ist jedoch bei
dieser GrdBenordnung der Umverteilungswirkungen grundsatzlich auszuschlieBen.

" Ein geringer Teil des Umsatzes im Lebensmittelsegment wird darlber hinaus als
Umsatzabzug gegenlber den Wettbewerber in den umliegenden Stadten und
Gemeinden (Bensheim, Lorsch, Hemsbach, Laudenbach) wirksam (Umvertei-
lungsquote < 1 %). Da sich diese Umsatzumverteilungseffekte auf eine Reihe von
im Umland ansé&ssigen, meist leistungsfahige Lebensmittelanbieter verteilen, sind
Betriebsgefahrdungen gegenlber einzelnen Anbietern auszuschlieBen.

" Die durch die Nonfoodsortimente ausgel6sten Umverteilungswirkungen sind als
minimal einzustufen. Der zusatzlich getatigte Umsatz in diesem Segment wird
max. 0,4 Mio. € betragen. Da sich die Umverteilungseffekte auf verschiedene
Branchen und entsprechend zahlreiche Einzelhandelsanbieter in Heppenheim und
im Umland verteilen, ergeben sich gegenuber einzelnen Betrieben nur marginale

Wirkungen.

Zusammenfassend bleiben aufgrund der Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounters in
Heppenheim und dem Umland alle Umverteilungen deutlich unterhalb der kritischen 10
%-Marke. Absolut betrachtet werden die héchsten Umsatzriickgange an Standorten au-
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Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches (nérdliches Stadtgebiet, Fachmarktzentrum
TiergartenstraBe) eintreten.

4. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes in Heppenheim kann zunachst wie folgt beur-

teilt werden:

. Die angebotenen Warensortimente des erweiterten Aldi-Marktes liegen in erster
Linie im nahversorgungsrelevanten Bereich (v. a. Lebensmittel). Dementspre-
chend ist zu prifen, inwieweit der erweiterte Aldi-Markt am Standort ,DieselstraBe®
moglicherweise die Nahversorgung beeintrachtigt.

= Negative Auswirkungen liegen geman § 11 Abs. 3 BauNVO vor, wenn die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung beeintrachtigt wird.
Dies ist im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche in Heppenheim zu pri-

fen.

Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Heppenheim sind derzeit keine
gréBeren Lebensmittelmarkte ansassig. Die Nachfrage im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel wird durch kleinere Anbieter aus dem Bereich Ladenhandwerk sowie Spezi-
alanbieter (u. a. Reformhaus, Obst- und Gemuseladen) bedient. Vor dem Hintergrund der
niedrigen Umsatzumverteilungswirkungen von unter 2 % ist nicht von einer Schadigung
des zentralen Versorgungsbereiches auszugehen.

Auch im weiteren Stadtgebiet sind nur geringe Umverteilungswirkungen von ca. 2 — 3 %
zu erwarten. Von den Umverteilungswirkungen sind v. a. die Lebensmitteldiscounter Lidl,
Norma und Aldi an nicht integrierten Standorten im Gewerbegebiet sowie der Netto-Markt
im Wohngebiet betroffen. Mit Ausnahme des Norma Lebensmitteldiscounters an der Tier-
gartenstraBe weisen jedoch alle Markte einen zeitgemaBen Marktauftritt auf. Vor diesem
Hintergrund und den geringen absoluten Umsatzumverteilungen ist eine Gefahrdung der
ansassigen Lebensmittelbetriebe sowohl in den Nahversorgungslagen als auch in den
sonstigen Standorten in Gewerbegebieten in Heppenheim nicht zu erwarten. Zu berlck-
sichtigen ist darliber hinaus, dass im Gegensatz zum zentralen Versorgungsbereich und
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der Nahversorgungslage des Netto Lebensmitteldiscounters die UmsatzeinbuBen bei den
dezentral platzierten Markten als reine Wettbewerbswirkung ohne stadtebauliche Rele-

vanz zu bewerten sind.

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversor-
gung auBerhalb des Einzugsgebietes in den Stadten und Gemeinden im Umland kdnnen
ausgeschlossen werden. Das Erweiterungsvorhaben in Heppenheim besitzt kein nen-
nenswertes Uberdrtliches Einzugsgebiet, da sowohl in Bensheim, Lorsch und Hemsbach
bereits Aldi-Standorte vorhanden sind. Die Umsatzumverteilungseffekte (unter 1 %) wer-
den zu keinen Auswirkungen auf die dort bestehenden Nahversorgungsstrukturen oder zu
einer Schadigung der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche bzw. Innenstadte flhren.

5. Bewertung der raumordnerischen Vereinbarkeit

Hinsichtlich der Prifkriterien des Einzelhandelserlasses, wie in Kapitel | angefihrt, ist das

Planvorhaben im vorliegenden Fall folgendermaBen zu bewerten:

. Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot

Lt. Zentralitatsgebot dirfen groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Ober- und Mittel-
zentren angesiedelt werden. Dariiber hinaus haben sich groBflachige Einzelhandelsvor-
haben gemaB Kongruenzgebot nach GréBe und Einzugsbereich in das zentralértliche
Versorgungssystem einzufigen.

Das Erweiterungsvorhaben befindet sich im Mittelzentrum Heppenheim, das fur groBfla-
chige Einzelhandelsprojekte in Betracht kommt. Das Einzugsgebiet des Vorhabens ist auf
die Stadt Heppenheim selbst begrenzt, da in den Umlandstadten Bensheim, Lorsch und
Hemsbach heute schon ein umfassendes Angebot im Lebensmittelbereich besteht. Somit
erflllt der Standort sowohl das Zentralitatsgebot als auch das Kongruenzgebot.
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. Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot

Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot besagt, dass Sondergebiete fur groBfla-
chigen Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den im Regionalplan ausgewie-
senen Siedlungsbereichen zulassig sind. Dartber hinaus missen geman dem stadtebau-
lichen Integrationsgebot die groBflachigen Einzelhandelsvorhaben unter Bertcksichti-
gung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit mit dem
OPNV integriert werden.

GemaB dem Regionalplan Siidhessen befindet sich das Erweiterungsvorhaben im Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand). Das direkte Umfeld des Lebensmittelmark-
tes ist hauptsachlich durch Gewerbenutzungen sowie 6ffentliche Einrichtungen (Feuer-
wehr, Polizei, Deutsches Rotes Kreuz) gepragt. Vereinzelt befinden sich stdlich entlang
der BorsigstraBe und DaimlerstraBe sowie nérdlich an der Hans-Kohl-StraBe / Am Ton-
werk Wohnnutzungen. Das nachstgelegene baulich verdichtete Wohngebiet befindet sich
nordéstlich der Bahntrasse in einer Entfernung von rd. 800 m. Demnach verfigt der
Standort heute Uber keine fuBlaufige Anbindung an verdichtete Wohngebiete. Perspekti-
visch ist jedoch auf die geplante Siedlungsentwicklung nérdlich der Blrgermeister-Kunz-
StraBe hinzuweisen, fir die der Aldi Lebensmitteldiscounter eine hohe Versorgungsfunkti-
on {ibernehmen wird. Eine Anbindung an den OPNV wird durch eine rd. 100 m entfernte
Haltestelle sichergestellt.

. Beeintrachtigungsverbot

Lt. Einzelhandelserlass Hessen wird das Beeintrachtigungsverbot verletzt, wenn eine
wesentliche Beeintrachtigung des zentralértlichen Versorgungskernes der Standortge-
meinde oder eine Beeintrédchtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte vorliegt,
d. h. wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Ge-
schéftsaufgaben drohen. Anhaltswert flr eine solche Annahme ist ein Umsatzverlust bei
der Gesamtheit der von einem Vorhaben betroffenen zentrenrelevanten Sortimente von
ca. 10 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von
Heppenheim belaufen sich deutlich unter der 10 %-Schwelle. Demnach sind stadtebauli-
che Folgewirkungen hieraus nicht abzuleiten. Auch in den Nahversorgungslagen sowie in
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den autokundenorientierten Einzelhandelslagen in den Gewerbegebieten im sonstigen
Stadtgebiet ist nicht von Beeintrachtigungen auszugehen. Insofern wird das Beeintrachti-
gungsverbot eingehalten.
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V. Fazit

Die Erweiterung des Aldi-Marktes in Heppenheim ist zusammenfassend folgendermafBen

ZU bewerten:

. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Aldi
Lebensmitteldiscounters am Standort ,DieselstraBe“ von rd. 900 m2 auf ca.
1.150 m2 Verkaufsflache.

" Das Einzugsgebiet des erweiterten Aldi-Marktes erstreckt sich im Wesentlichen auf
die Stadt Heppenheim und umfasst ca. 25.070 Einwohner mit einem Kaufkraftpo-
tenzial im Lebensmittelsegment von 49,4 Mio. €.

" In Heppenheim ist mit finf Lebensmitteldiscountern, einem Lebensmittelsuper-
markt und einem SB-Warenhaus ein umfassendes Nahrungs- und Genussmittel-
angebot vorhanden. Abgesehen vom Netto Lebensmitteldiscounter &stlich der
Bahntrasse befinden sich alle Lebensmittelmarkte in Gewerbegebietslagen. Die
héchste Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelsegment befindet sich hierbei
in der Fachmarktagglomeration an der TiergartenstraBe, bestehend aus einem
Norma und Aldi Lebensmitteldiscounter sowie dem REWE Center. Der zentrale
Versorgungsbereich der Innenstadt weist mit weniger als 500 m? Verkaufsflache
ein eingeschranktes Lebensmittelangebot bestehend aus Lebensmittelhandwerk
(Backereien, Metzgereien) und Spezialanbietern (u. a. Reformhaus, Obst- und
Gemdiseladen) auf.

. Im Uberdértlichen Einzugsgebiet befindet sich v. a. in Bensheim, Lorsch und Hems-
bach ein umfassendes Angebot mit weiteren Lebensmitteldiscountern und Le-
bensmittelmarkten.

" Die perspektivische Umsatzleistung des Aldi Lebensmitteldiscounters betragt ma-
ximal 8,7 Mio. €, wovon ca. 7,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich entfallen.

" Die Umsatzumverteilungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sowie in
den sonstigen Einzelhandelslagen von Heppenheim liegen deutlich unterhalb der
10 %-Schwelle. In der Innenstadt von Heppenheim sind keine Lebensmittelmarkte
vorhanden, lediglich Spezialanbieter sowie Anbieter des Lebensmittelhandwerks.
Vor dem Hintergrund der geringen Umsatzumverteilungswirkungen von weniger als

2 % kann die Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches durch die Aldi-
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Erweiterung ausgeschlossen werden. Auch im sonstigen Stadtgebiet, sowohl in der
Nahversorgungslage 6stlich der Bahngleise als auch in den Gewerbegebieten, lie-
gen die Umsatzumverteilungswirkungen zwischen 2 und max. 3 %. Demnach ist
nicht von einer nachhaltigen Betriebsschwachung der ansassigen Lebensmittelan-
bieter auszugehen.

. Das Erweiterungsvorhaben befindet sich im Mittelzentrum Heppenheim, das fur
grofBflachige Einzelhandelsprojekte in Betracht kommt. Das Einzugsgebiet des er-
weiterten Aldi-Marktes beschrankt sich auf die Stadt Heppenheim. Das Zentrali-
tatsgebot und Kongruenzgebot wird demnach von dem Erweiterungsvorhaben ein-
deutig eingehalten. Der Aldi-Markt befindet sich derzeit in einem Vorranggebiet far
Industrie und Gewerbe (Bestand) und weist aktuell nur eine deutlich eingeschrank-
te Nahversorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevdlkerung auf. Perspekti-
visch kann der Aldi-Markt jedoch die fuBlaufige Versorgung der geplanten noérdli-
chen Siedlungsflachen Ubernehmen. Im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot
liegen die Umverteilungsquoten in Heppenheim sowie in den umliegenden Stadten
und Gemeinden deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10 %. Die Erweite-
rung wurde demnach nicht gegen das Beeintrachtigungsverbot verstoBen
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