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1 Allgemeines

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst ausschlielich das
Grundstick des vorhandenen Penny-Marktes, Wiesenstral3e Nr. 71A, Flurstiick 230/1 im
Bereich der Einmindung Zeppelinstral3e/Wiesenstralle. Die Flache liegt im Bereich des Be-
bauungsplanes "Das Lohfeld", Nr. 229 und ist von einer Uberwiegend ein- bis zweigeschos-
sigen, gewerblich gepragten Bebauung umgeben. Die Flache ist Uber Zufahrten von der
ZeppelinstralRe sowie Uber eine Zufahrt von der Wiesenstral3e erschossen.

2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus § 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitragen, eine menschenwir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbeson-
dere folgende Planungsgrundsatze und Planungsziele relevant:

o Die Belange der Wirtschaft, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung,

e die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes (hier
Stadtentwicklungskonzept und beschlossene Eckpunkte fir die Einzelhandelsent-
wicklung in Viernheim),

o der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Nutzung und Nachverdichtung
einer bereits bebauten und versiegelten Flache.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt soll von einer Verkaufsflache mit derzeit ca. 734 m2 auf
insgesamt max. 940 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Die Erweiterung dient der Moderni-
sierung und zeitgemafen Warenprasentation, inshesondere einer verbesserten Pfandriick-
gabe, einer neu organisierten Backvorbereitung, der Erweiterung von Lagerflachen, sowie
der Gestaltung eines grof3zligigeren Eingangsbereiches.

Die beabsichtigte Erweiterung ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
nicht zulassig, da die geplante Erweiterung mit einer Geschossflache von insgesamt
ca. 1.450 m2 die Grenze zur Grof3flachigkeit nach § 11 Baunutzungsverordnung lberschrei-
tet.

Die notwendigen Anderungen des Bebauungsplanes betreffen insbesondere die Gebietsart,
einschliellich der Verkaufsflache und der zuldssigen Sortimente, die Anpassung der Uber-
baubaren Flache, die Reduktion der Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen.
Weiterhin werden Festsetzungen zur Bauweise, zur Zulassigkeit und Gestaltung der Stell-
platze, zur AuRenbeleuchtung und zur Anpflanzung von Baumen getroffen. In Rahmen der
ortlichen Bauvorschriften gibt es Regelungen zu Werbeanlagen, zu Einfriedungen und zur
notwendigen Zahl der Stellplatze.

Die Erweiterung des vorhandenen Marktgebaudes erfolgt am nordéstlichen Kopfende (Ein-
gangsbereich) und nimmt die Flache der in diesem Bereich liegenden Stellplatze in An-
spruch. Die Zufahrten von der Zeppelinstral3e bleiben erhalten, die Zufahrt von der Wiesen-
strale wird zugunsten einer verbesserten Stellplatzorganisation um ca. 6 m nach Suden
verschoben. Die vorhandenen Stellplatze werden zugunsten einer kundenfreundlicheren
Lésung (groRere Breite der Stellplatze, Behindertenparkplatze, familienfreundliche Parkplat-
ze, Fahrradstellplatze, sowie Flachen fir zuséatzliche Baumpflanzungen) neu errichtet. Durch
diese Neuorganisation sowie den Verlust von Stellplatzen im Bereich der baulichen Erweite-
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rung kénnen statt der derzeit insgesamt ca. 67 Stellplatze kiinftig maximal 62 Stellplatze zur
Verfligung gestellt werden.

Nach der Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Viernheim, 1. Anderung, Anlage 2, be-
kannt gemacht am 16.07.2020, betragt die rechnerisch erforderliche Stellplatzanzahl 63; es
fehlt somit 1 Stellplatz.

Trotz dieses rechnerisch fehlenden Stellplatzes ist das kiinftige Stellplatzangebot aufgrund
der Kundenfrequenz des Nahversorgungsmarktes auch in Spitzenzeiten véllig ausreichend
(siehe auch ortliche Bauvorschriften Nr. 10.3 Stellplatze).

Entsprechend der oben genannten Stellplatzsatzung werden 4 Stellplatze mit Einrichtungen
zum Aufladen von Elektrofahrzeugen (E-Stellplatz) ausgestattet. Alternative sind 2 Schnell-
ladestationen zuldssig. Zur Lage und technischen Umsetzung werden derzeit Gesprache
mit einem Energieversorgungsunternehmen gefihrt.

3 Bestehende Rechtsverhéltnisse / Verfahren

3.1 Bebauungsplanverfahren

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Das Lohfeld"
Nr. 229 vom 22.04.1994. Der derzeitige Bebauungsplan setzt fir den zu Uberplanenden Be-
reich "eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe)" fest.

Aufgrund der geplanten baulichen Erweiterung mit einer VergréRerung der Verkaufsflache
auf ca. 940 m2 ist das Vorhaben derzeit nicht genehmigungsfahig. Der Magistrat der Stadt
Viernheim hat daher in 6ffentlicher Sitzung am 09.09.2019 die Einleitung eines Anderungs-
verfahrens beschlossen. Entgegen der urspriinglichen Absicht, den Anderungsbedarf durch
textliche Festsetzungen im Rahmen des gesamten Geltungsbereichs Bebauungsplan Nr.
229 "Das Lohfeld" durchzufiihren, soll nun der rechtskraftige Bebauungsplan ausschlief3lich
fur den Bereich des betroffenen Grundstiicks geandert werden. Die erforderlichen Anderun-
gen im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kénnen nun zielgerichtet auf
die Rahmenbedingungen der Grundsticksituation sowie auf die Erfordernisse des Vorha-
bens abgestimmt werden. Die Reduktion des Planungsumagriffs trédgt zudem zu einer grof3e-
ren Rechtssicherheit und einer angemessenen Verfahrensékonomie bei.

Der Vorhabentrager hat daher auf Anraten der Stadtverwaltung einen Antrag zur Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB in Verbindung mit §
13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren gestellt.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) wird gemal § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Zusatzlich wird zwischen der Stadt Viernheim
und dem Vorhabentrdger ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der insbesondere Rege-
lungen zur Realisierung und Kostentibernahme beinhalten wird.

Die Voraussetzungen, das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren gem.
8 13a BauGB durchfiihren zu kénnen, sind erflllt;

o Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung (8 13a Abs.
1 BauGB),

o die in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m2 Grundflache wird
deutlich unterschritten,

o die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen
("Kumulationsverbot™) liegt nicht vor,
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e der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung; eine UVP-Vorprifung entsprechend dem Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVBG) wurde bereits durchgefihrt,

e eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
liegt nicht vor,

¢ Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (z.B. FFH-Richtlinie, Flachen nach Bundesnaturschutzgesetz) liegen
nicht vor.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich. Entspre-
chend 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB waren die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt bzw. zulassig. Das betroffene Baugrundstiick ist bereits bebaut bzw. Uberwie-
gend befestigt. Mit Ausnahme von Randstreifen, Pflanzbeeten sowie Baumen im Parkplatz-
bereich ist die Flache befestigt und weitgehend frei von Vegetation.

Die UVP-Vorprifung hat zum Ergebnis, dass nach Prufung der in Anlage 2 zum Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) genannten Kriterien keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen vorliegen, die zu bericksichtigen waren. Im weiteren Verfahren ist daher
eine eigenstandige Umweltprifung/Umweltbericht entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
nicht erforderlich. Die Umweltbelange werden im Rahmen der vorliegenden Begriindung
ermittelt, bewertet und in die Planung eingestellt.

Auf eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Unterrichtung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen,
wird verzichtet.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften auf3er Kraft.

3.2 Baulasten

Das Vorhabengrundstiick WiesenstraBe Nr. 71A, Flurstiick 230/1, ist durch Baulasten zu-
gunsten der Nachbargrundstiicke HeinkelstralBe Nr.4, Flurstiick 223, Heinkelstrale Nr.2,
Flurstiick 229 und WiesenstralRe Nr.71, Flurstlick 230/2 belastet.

3.2.1 Heinkelstralle Nr. 4

An der sudwestlichen Grenze des Vorhabengrundstiicks wurde auf dem Grundstiick Hein-
kelstral3e Nr.4, Flurstiick 223, ein eingeschossiger Anbau/Doppelgarage ohne Grenzabstand
genehmigt und errichtet. Das Gebaude liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Das
Lohfeld" Nr. 229 vom 22.04.1994. Die betreffende Grenzwand ist ohne Fenster- oder Turoff-
nungen. Auf dem Vorhabengrundstick befindet sich im Anschluss an die Flachenbaulast das
vorhandene Marktgebdude, ebenfalls ohne Fenster- oder Turéffnungen. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sieht in diesem Bereich keine Anderungen gegeniiber dem Bestand vor.
Die eingetragene Baulast ist von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen.
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3.2.2 Heinkelstrale Nr. 2

Entlang der slidwestlichen Grenze des Vorhabengrundstiicks wurde eine eingeschossige
Gewerbehalle ohne Grenzabstand genehmigt und errichtet. Das Gebaude liegt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans "Das Lohfeld" Nr. 229 vom 22.04.1994 und wird Gberwiegend
als KfZ-Werkstatt mit Eingang und Zufahrt von der HeinkelstraBe genutzt. In einem Gebéau-
deteil mit Zugang von der Wiesenstraf3e ist ein Sportmodehandel untergebracht. Die betref-
fende Grenzwand ist ohne Fenster- oder Turdffnungen. Auf der Abstandsflache mit ca. 3 m
Tiefe und ca. 44 m Lange sind derzeit befestigte Stellplatze angeordnet. Diese Stellplatze
werden im Rahmen des Vorhaben- und ErschlielBungsplans neu geordnet und durch einen
ca. 1,0 tiefen Grunstreifen von der Grenze abgeruckt. Die neu angeordneten Stellplatze (12
Senkrechtparker) ragen etwa 2 m in die genannte Abstandsflache hinein. Eine alternative
Stellplatzaufstellung mit einer volligen Freihaltung der Abstandsflachenbaulast wiirde insge-
samt deutlich weniger Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick ermdglichen. Ein Stellplatz-
nachweis ware nicht moglich; die Nutzung des Vorhabengrundstiicks wirde unzumutbar
eingeschrankt werden.

Die geplanten Stellplatze sind planungsrechtlich entsprechend der Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans und der Darstellung im Lageplan des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes zulassig.

Nachbarliche Belange, etwa der Belichtung und Beliuftung, sind angesichts der fensterlosen
Wand und der gewerblichen Nutzung nicht betroffen.
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Belange des Brandschutzes sind angesichts der vollstandig geschlossenen Brandwand, so-
wie der unveranderten Zufahrtsmaoglichkeit fir Feuerwehr- bzw. Rettungsfahrzeuge ebenfalls

nicht betroffen.
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HeinkelstraRe Nr.2, Ausng Baulasténblatt Nr.89, Iéhfende Nr. 2 (ohne Maf3stab)

3.2.3 WiesenstralRe Nr. 71

An der norddstlichen Grenze des Vorhabengrundstiicks ist zugunsten des Flurstiicks 230/2
eine Abstandsflachenbaulast eingetragen. Die Tiefe der Baulastflache betragt 2,00 m, die
Lange 11,24 m. Auf der Flache liegt derzeit ein Teil der Zufahrtsflache fur den bestehenden
Parkplatz des Einzelhandelsmarktes. Durch die geplante Neuordnung der Stellplatze ist in
diesem Bereich entsprechend der Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine
Grunflache vorgesehen. Die eingetragene Baulast ist daher von dem geplanten Vorhaben
nicht betroffen.

An der nordwestlichen Grenze des Vorhabengrundstiicks ist zugunsten des Flurstiicks 230/2
eine Baulast fur eine notwendige Feuerwehr- und Stellplatzzufahrt eingetragen. Die Tiefe der
Baulastflache betragt 5,50 m, die Lange 18,80 m. Auf der Flache liegt derzeit bereits eine
Zufahrtsflache fur den bestehenden Parkplatz des Einzelhandelsmarktes. Die vorhandene
Situation bleibt bestehen. Entsprechend der Darstellung des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plans ist auch kinftig eine Zufahrt mit entsprechender Breite vorgesehen. Die eingetragene
Baulast ist daher von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen.
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Abstandsfléche
12mX0,2(Gewerbegebiet)= 2,40m

Es gilt der Mindestabstand von 3,0m

Baulast

aus Abstandstiache 2248 m*
|us Feuerwehezufahet 21340 wt

Wiesenstralie Nr.71,
Auszug Baulastenblatt Nr.89, laufende Nr.4 und 5 (ochne MafRstab)

4 Regionalplan Sidhessen 2010

Das Vorhaben entspricht dem genannten raumordnerischen Grundsatz zur raumlichen Kon-
zentration ("Zentralitatsgebot") und zum Vorrang der Innenentwicklung.

Entsprechend des einheitlichen Regionalplans Stidhessen 2010 sind im Mittelzentrum Viern-
heim grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Lebensmittelvollversorger bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache und Lebensmitteldiscounter bis zu
1.200 m2 Verkaufsflache gelten als raumvertraglich und nicht regional bedeutsam sofern sich
ihr Standort in stadtebaulich integrierter Lage befindet und die Vertraglichkeitsanforderungen
eingehalten werden.

Regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind in der
Region Sudhessen nur in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des "Vorranggebietes
Siedlung” zulassig.

Weiterhein sollen in Vorranggebieten fur Industrie und Gewerbe keine grof3flachigen zentren-
relevanten Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden; fir bestehende Betriebe gilt aber
Bestandsschutz (vgl. Regionalplan Stdhessen Z 3.4.3-3). Im vorliegenden Fall kann ange-
sichts des vielféltigen und leistungsstarken Angebots anderer Lebensmittel-Discounter und
Lebensmittelmarkte und der insgesamt intensiven Wettbewerbssituation der bestehende
Betrieb nur durch eine Neuorganisation und Modernisierung (zeitgemafie und kundenfreund-
liche Warenprasentation und Kassenzone, Kunden-/Behinderten WC sowie Personal- und
Blrordume, verbesserte Pfandriickgabe, neu organisierten Backvorbereitung, Erweiterung
von Lagerflachen, groRRzigigere Gestaltung Eingangsbereiches/Windfangs, neue energie-
und ressourcensparende Heizungs- und Luftungsanlage, neue LED-Beleuchtung sowie neue
Wand- und Deckenbelége) gesichert werden.

Der Vorhabenstandort an der Wiesenstral3e liegt in einem Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe (Bestand). Durch die punktuelle, grundstiicks- und vorhabenbezogene Uberplanung
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einer Bestandssituation mit einer vergleichsweise geringen Flache, tritt das Vorhaben nicht in
direkte Nutzungskonkurrenz zu Industrie- und Gewerbebetrieben. Weitere Einzelhandelsnut-
zungen oder sonstige nicht-gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind nicht zulassig. Das Vorhaben steht dem regionalplanerischen Ziel zur Sicherung
des Flachenbedarfs fir Industrie- oder Gewerbebetriebe insgesamt nicht entgegen.

Insgesamt wurden die im Regionalplan Sidhessen 2010 genannten Ziele (Regionalplan,
Kap. 3.4.3) zu groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben berlcksichtigt (siehe auch Kap. Nr. 7.2,
Einzelhandelsnutzung).

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim aus dem Jahr 1979, stellt fur den

betroffenen Bereich und dessen Umgebung eine "gewerbliche Bauflache (G)" im Bestand

dar.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend 8 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung

angepasst. Eine Anderung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.
NS
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6 Informelle Planungen

6.1 Stadtentwicklungskonzept (STEK 2030)

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen und Gewerbe (STEK 2030) soll die Grundlage fur
eine zukunftsweisende Flachenpolitik der Stadt Viernheim legen, da sich in den vergangenen
Jahren Wohnungsbau- und Gewerbeflachennachfrage strukturell verandert haben.! Das
STEK 2030 enthalt keine konkreten Aussagen und stadtebaulichen Zielsetzungen zur Ein-
zelhandelsentwicklung.

Im Stadtentwicklungskonzept werden Entwicklungspotenziale fir Wohnen und Gewerbe auf-
gezeigt, bewertet und unterschiedliche Entwicklungsszenarien und mdgliche Folgewirkungen
dargelegt.

Insgesamt zeichnet sich die Stadt Viernheim durch

positive Makrolage,

gute verkehrliche Erreichbarkeit in einem wirtschaftlich dynamischen Umfeld,
anhaltendes Bevélkerungswachstum,

wachsende Anzahl von Arbeitsplatzen und eine geringe Arbeitslosigkeit aus.

Fur die kinftige Wohnungsbauentwicklung wurden innerstadtisches Nachverdichtungspoten-
zial, Aktivierung von Bauliicken und Brachflachen sowie potenzielle Wohnbauflachen insbe-
sondere am 6stlichen und westlichen Siedlungsrand vorgeschlagen. Eine weitere Entwick-
lung von Gewerbeflachen soll perspektivisch ndrdlich der Robert-Bosch-Strafl3e und entlang
der A659 erfolgen.

Fur den Standort Wiesenstral3e und dessen Umgebung gibt es im Stadtentwicklungskonzept
keine konkreten Aussagen oder Darstellungen, insgesamt lasst aber die Bevélkerungsprog-
nose eine weiterhin hohe Nachfrage fiir Anbieter der Nahversorgung, erwarten.

6.2 Einzelhandel

Die Ziele und Grundséatze der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Viernheim sind
durch die Beschlisse der Eckpunkte zum Einzelhandelskonzept (Beschluss vom
29.09.2017), einschlieBlich der Sortimentsliste vom September 2016, dargelegt. Aktuell wird
hierzu eine stadtebauliche Begriindung erarbeitet.

Als stadtebauliche Ziele werden im 0.g. Eckpunktepapier u.a. die "Sicherung und Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche Stadtzentrum und der Nahversorgungszentren Theodor-
Heuss-Allee und Bannholzgraben", die "Sicherung und ggf. Ausbau eines Nahversorgungs-
angebotes im gesamten Stadtgebiet" sowie die "gezielte und geordnete Entwicklung groR3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe" genannt. Mit diesen Zielen befindet sich das Vorhaben in Ein-
klang, da es die Nahversorgung im nordlichen Stadtgebiet sichert. Durch die Auswirkungs-
analyse der GMA wurde belegt, dass das Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen
des Stadtzentrums und der tibrigen Nahversorgungsstandorte bewirkt.

Fir den Standort Wiesenstral3e und dessen Umgebung werden im "Eckpunktepapier” keine
eindeutigen Aussagen getroffen. In der Karte zur Zentrenstruktur und im Text finden sich
keine dezidierten Hinweise zur konkreten Einordnung des Penny-Marktes an der Wiesen-
stralRe; alle anderen Lebensmittelméarkte sind dagegen in Standortkategorien erfasst. Im
Baustein 2 zu den "Nahversorgungsstandorten" wird der Penny-Markt an der Wiesenstral3e
zwar nicht als solcher namentlich genannt, jedoch in den Karten aufgefuihrt. Als eines der
Entwicklungsziele fir die Nahversorgungsstandorte wird "Bestandsschutz fir bestehende
Nahversorgungsbetriebe in den Gewerbegebieten” genannt; dies lasst darauf schlief3en,

! Stadtentwicklungskonzept Wohnen und Gewerbe, Georg Consulting, Immobilienwirtschaft/Regionalékonomie, Hamburg, August 2017
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dass es tatsachlich auch Nahversorgungsstandorte in Gewerbegebieten gibt (so wie der
Standort des Vorhabens).

Im "Baustein 4 — Grundsatze der raumlichen Entwicklung" sollen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zwar nicht in Gewerbe- und Industriegebieten
angesiedelt werden, der Bestandsschutz fur bestehende Einzelhandelsbetriebe, moderate
Erweiterungen oder Umstrukturierungen sollen jedoch ausdriicklich ermdéglicht werden,
wenn, wie im vorliegenden Fall (siehe Kap. 7.2), keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind und "kritische Sortimente" durch einen Bebauungsplan geregelt werden.

7 Planungskonzeption

7.1 Vorhaben

Die Erweiterung des vorhandenen Marktes erfolgt an der Nordostseite (Eingangsbereich) in
Richtung Zeppelinstral3e. Der eingeschossige Anbau mit Flachdach hat eine Grundflache
von ca. 340 m2. Die zuséatzliche Flache beinhaltet insbesondere eine Neuorganisation des
Eingangsbereichs einschlieflich Vordach und Leergutraum, die kiinftige Kassenzone, Kun-
den-/Behinderten WC sowie Personal- und Birordume. Im Zuge des Anbaus und der Mo-
dernisierung sollen unter anderem eine neue energie- und ressourcensparende Heizungs-
und Liftungsanlage, eine neue LED-Beleuchtung sowie neue Wand- und Deckenbelage und
ein neuer AulRenanstrich angebracht werden. Ebenso werden die Aul3enanlagen und Park-
platze neu gestaltet werden. Dies umfasst insbesondere familien- und behindertengerechte
Stellplatze,  Uberdachte  Fahrradstellplatze  im  Eingangsbereich, eine  LED-
Parkplatzbeleuchtung sowie erganzende Baumpflanzungen.

Fur den Anbau werden bisher bereits befestigte und versiegelte Flachen in Anspruch ge-
nommen. Die Hohe des geplanten Anbaus bleibt unterhalb der vorhandenen Gebaudeho-
hen.

Der Anlieferungsbereich und dessen Zufahrt bleiben unverandert. Die Zufahrten von der
Zeppelinstrale bleiben unverandert. Die Zufahrt an der Wiesenstral3e wird geringfligig nach
Siden verschoben, um eine bessere Organisation der Stellplatzanordnung zu erreichen.

Die hinzu gewonnenen Flachen dienen neben der Modernisierung inshesondere der verbes-
serten Organisation und zeitgemaflen Warenprasentation. Insgesamt sollen die Kunden-
freundlichkeit des Marktes erhdht und ein einheitlicher Marktauftritt flr die Filiale erreicht
werden. Eine Sortimentsveranderung oder -erweiterung soll mit der Verkaufsflichenande-
rung nicht einhergehen.

7.2 Einzelhandelsnutzung

Angesichts der Erweiterungsabsicht des vorhandenen Marktes und der Klassifizierung als
Standort in "stadtebaulich nicht integrierter Lage" sowie den Festsetzungen im bestehenden
Bebauungsplan war fir die weitere Beurteilung des Vorhabens eine "Auswirkungsanalyse”
erforderlich. Die Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 20182 im Rahmen des damaligen Bau-
antragsverfahrens wurde 2020 vollstandig Giberarbeitet und aktualisiert®. Die im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung eingegangen Anregungen und Fragestellungen wurden bei der genann-
ten Aktualisierung berticksichtigt. Die Gesamtbewertung blieb unverandert und es wurden

2 Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Penny-Lebensmitteldiscounters in Viernheim, WiesenstraRe, GMA Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 14.05.2018

3 Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Penny-Lebensmittelmarktes in Viernheim, Wiesenstrale, GMA Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 02.12.2020
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keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Stadtzentrums und der Ubrigen Nahversor-
gungsstandorte festgestellt.

Durch die geplante Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebs auf Uber 1.200 mz
Geschossflache bzw. auf Gber 800 m2 Verkaufsflache, unterliegt das Vorhaben der soge-
nannten "Regelvermutung” des 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung. Danach wird bei gro3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben regelmafiig vermutet, dass sie sich auf die "Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". Als Rechtsfolge ist das Vorhaben nur in
einem Kerngebiet oder in einem sonstigen Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel,
nicht aber in dem bestehenden Gewerbegebiet zulassig. Nachfolgend werden die Untersu-
chungsergebnisse der Auswirkungsanalyse zusammenfassend dargestellt.

Derzeit ist im bestehenden Marktgebaude eine Verkaufsflache von 695,36 m2 genehmigt.
Diese wurde der aktuellen Auswirkungsanalyse vom 02.12.2020 zugrunde gelegt. In der vo-
rausgegangenen Auswirkungsanalyse der GMA, vom 14.05.2018 wurde die Verkaufsflache
im Bestand mit ca. 730 m2 VK angenommen. Die Abweichung zwischen genehmigter und
erhobener Bestandsflache dirfte sich durch den Windfang (Ein- und Ausgangsbereiche) und
das Einkaufswagen-Depot erklaren, welche vermutlich bei der urspriinglichen Baugenehmi-
gung nicht als Verkaufsflachen galten. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass nicht der pro-
zentuale Zuwachs der Verkaufsflachen maRRgebend ist fiir eine Bewertung des Vorhabens,
sondern vielmehr die zu erwartenden Auswirkungen.

Auch in der neuen Auswirkungsanalyse der GMA ergaben sich keine Hinweise zu Beein-
trachtigungen des zentralen Versorgungsbereiches und der 6rtlichen und tberdrtlichen Nah-
versorgungsstrukturen.

Ebenfalls wurden in der neuen Auswirkungsanalyse die veranderten Wettbewerbsbedingun-
gen, Einwohner- und Kaufkraftpotenziale und wesentliche Anderungen in den sonstigen
Rahmenbedingungen des Einzelhandels bericksichtigt. Dies betrifft auch eine veranderte
Umsatzprognose, die in strengerem Mal3e auf einen "Worst Case" ausgerichtet ist, allerdings
unter Bertcksichtigung der vorliegenden Standort- und Wettbewerbsbedingungen (sog. reali-
tatsnaher Worst Case) (vgl. Kap.lll der Auswirkungsanalyse, "Projektrelevante Wettbe-
werbssituation fur das Vorhaben").

Im Einzelnen wurden folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

¢ Darlegung des Rechtsrahmens und Vorhabenbeschreibung
Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlieBlich der aktuellen Versor-
gungsstrukturen in der Stadt Viernheim

o Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

e Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets des Lebensmittelmarktes und Ermitt-
lung der dort vorhandenen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenziale

o Berechnung der Umsatzerwartung (mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes)

e Darlegung der von dem Vorhaben ausgelosten Kaufkraftbewegungen und Um-
satzumverteilungen

e Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des
Vorhabens in Viernheim und Nachbarkommunen

o Darstellung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens (Prifkriterien ge-
maf Regionalplan Sidhessen / Regionalem Flachennutzungsplan)

¢ Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung

Im Ergebnis der Untersuchung sind keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstruk-

turellen Auswirkungen zu erwarten (vgl. Auswirkungsanalyse, Kap. V, Nr.3 "Stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen):
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Der Standort des Marktes ist zwar wegen seiner Lage im Gewerbegebiet als dezent-
rale Standortlage einzustufen, Ubernimmt aber wichtige Versorgungsfunktionen fir
Wohnquartiere in den Innenstadt-Randbereichen, der Oststadt und der untergeordne-
ten Wohnnutzungen im Gewerbegebiet Nord (Wiesenwegsiedlung). Auch die Lage
abseits von Hauptverkehrsstral3en, die schlechte Exposition des Standortes und die
vergleichsweise geringe Zahl an Pkw-Stellplatzen zeigen an, dass es sich bei dem
Markt vorwiegend um einen Nahversorger fur die Bevolkerung in den umliegenden
Wohnquartieren sowie flr die Beschaftigten im Gewerbegebiet handelt.

Das Einzugsgebiet des Standorts ist auch durch das vielfaltige und leistungsstarke
Angebot anderer Lebensmittel-Discounter und Lebensmittelmarkte begrenzt. Wegen
des intensiven Wettbewerbs innerhalb und auf3erhalb von Viernheim sowie der Lage
des Vorhabenstandorts abseits von Hauptverkehrsstral3en und seiner ungtinstigen
Exposition wird sich die Marktbedeutung des Vorhabens auf die unmittelbar umlie-
genden Quartiere in einem Radius von max. 1.000 m um den Standort beschréanken.

Aufgrund der prognostizierten, durchschnittlichen Umsatzverteilung zu Lasten vor-
handener Anbieter von knapp 1% kdnnen Bestandsgefahrdungen von Betrieben aus-
geschlossen werden.

In Nachbarstadten und —gemeinden sind aufgrund der Entfernung und des eigenen
Angebotes keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Prufung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Zielen und Grunds-
atzen der Landes- und Regionalplanung ergab, dass die geplante Erweiterung den landes-
und regionalplanerischen Zielen tberwiegend gerecht wird (vgl. Auswirkungsanalyse, Kap.
V, Nr.4 "Prufung der landes- und regionalplanerischen Kriterien):

Mit einer Verkaufsflache von max. 940 m2 stellt das geplante Vorhaben kein regional-
bedeutsames Einzelhandelsvorhaben gemall Regionalplan Sidhessen dar, da der
Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflache von weniger als 1.200 m? aufweisen wird
und nach seinem speziellen Sortiment und Standort als reiner Nahversorger zu cha-
rakterisieren ist. Eine Abweichung von den im Regionalplan gebietsscharf festgeleg-
ten "zentraldrtlichen Standortbereichen fir EinzelhandelsgroR3projekte” ist daher ver-
tretbar.

Mit dem Standort des Vorhabens im Mittelzentrum Viernheim entspricht das Vorha-
ben dem Zentralitatsgebot.

Die Anforderungen des Kongruenzgebots werden erfiillt, da der Einzugsbereich des
Vorhabens nicht Uber den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Viernheim hinaus reicht.

Das Integrationsgebot wird nur bedingt eingehalten, da der langjahrig etablierte
Standort des Penny-Markts sich auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs in ei-
nem Gewerbegebiet befindet. Er liegt allerdings in einem baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang innerhalb des Stadtgebietes sowie in ful3laufiger N&he zu
Wohngebieten, fir die er Nahversorgungsfunktionen tbernehmen kann. Der Standort
ist in das ortliche OPNV-Netz integriert (Bushaltestellen ca. 300 — 400 m entfernt)
und, wegen der geringen Entfernung und der ebenen Topografie, auch mit dem Fahr-
rad gut zu erreichen. Insofern kann von einem siedlungsstrukturell integrierten Stand-
ort gesprochen werden.

Das Vorhaben liegt in einem im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiet fur In-
dustrie und Gewerbe (Bestand), wo generell kein gro3flachiger Einzelhandel mit zen-
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trenrelevanten Sortimenten vorgesehen ist. Allerdings handelt es sich um einen Be-
standsstandort eines dort bereits langjahrig ansassigen Lebensmittelmarktes in einer
entsprechend spezialisierten Immobilie. Eine Ansiedlung von weiteren Einzelhan-
delsbetrieben am Standort wird bauplanerisch ausgeschlossen. Angesichts der be-
grenzten Flache des Grundstiicks, des bereits Uberbauten Zustands und der wenig
prominenten Lage abseits von Hauptverkehrsachsen und in einem Gewerbegebiet
ohne deutliche Profilierung, erscheint eine alternative Nutzung des Grundstiicks fir
die Neuansiedlung von Industrie- oder Gewerbebetrieben sehr unwahrscheinlich. Das
Vorhaben tritt damit nicht in direkte Nutzungskonkurrenz zu Industrie- und Gewerbe-
betrieben. Die punktuelle, grundstiicks- und vorhabenbezogene Uberplanung einer
Bestandssituation steht den genannten Zielen der Regionalplanung nicht entgegen.

e Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots werden vollstandig erfullt. Durch das
Vorhaben werden keine schadlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentraldrtlichen Versorgungsbereichen der
Stadt Viernheim oder anderer zentraler Orte ausgeldst. Auch die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung in Viernheim wird nicht beeintrachtigt. Die ermittelte
Umsatzumverteilung liegt weit unterhalb des Anhaltswertes fir stadtebauliche Beein-
trachtigungen. Der Markt an der Wiesenstral3e ist langjahrig etabliert, so dass Aus-
wirkungen auf die Ubrigen Anbieter deutlich geringer sein werden als etwa bei einer
Neuansiedlung. Zudem bleibt die Sortimentsbreite und —struktur weitgehend unver-
andert. Damit sind weder stadtebauliche Auswirkungen im zentralen Versorgungsbe-
reich noch Gefahrdungen der Nahversorgungsstruktur absehbar. Durch die Lage des
Standorts abseits von HauptverkehrsstralBen wird sich nur ein geringes Uberértliches
Kundenaufkommen ergeben. Daher kénnen auch in umliegenden Orten wesentliche
Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die geplante Erweiterung keine schéadli-
chen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung, die Ordnung und Funktionsfahigkeit
des zentralbrtlichen Versorgungsbereichs der Stadt Viernheim oder andere zentrale Orte
ausldst und, dass das Vorhaben nicht als regional bedeutsames Einzelvorhaben gemanR dem
Regionalplan Stidhessen zu bewerten ist. Sonstige Auswirkungen (schadliche Umwelteinwir-
kungen, Orts- und Landschaftsbild, Naturhaushalt, Emissionen, Verkehr) wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens, insbesondere der UVP-Vorprifung, Uberprift und stehen
dem Vorhaben ebenfalls nicht entgegen.

7.3 Standort/Verkehr

Der Standort an der Wiesenstral3e befindet sich im "Gewerbegebiet 1" norddstlich der Innen-
stadt bzw. der Oststadt. Der Standort ist Uber die WiesenstralRe als HaupterschlieRungsstra-
Re des Gewerbegebietes gut erreichbar. Trotz der Lage im Gewerbegebiet ist der Markt we-
nig exponiert und liegt abseits von ortlichen HauptverkehrsstraRen, etwa der Osttangente
(L3111) bzw. der Friedrich-Ebert-Stral3e. Die Auswirkungsanalyse der GMA kommt daher
zum Ergebnis, dass der Markt trotz seiner Zugehorigkeit zu einem Gewerbegebiet nicht aus-
schlie3lich autokundenorientiert ist, sondern vielmehr eine erhebliche Nahversorgungsbe-
deutung aufweist. Hier sind insbesondere das Wohngebiet "Wiesenwegsiedlung”, das
Wohngebiet "Oststadt" sowie Wohngebiete nérdlich der Innenstadt zu nennen. Weiterhin hat
der Standort auch eine gewisse Versorgungsfunktion fir Beschéftigte im Gewerbegebiet.

Die Auffassung, dass der Standort nicht ausschlief3lich autokundenorientiert ist wurde durch
eine Untersuchung zur Stellplatzbelegung bestatigt.* Hier wurde an einem Spitzentag (Os-
tersamstag zwischen 12 und 13 Uhr lediglich ein Drittel der verfigbaren Stellplatze in An-
spruch genommen.

4 Anlage zur Stellplatzbelegung, KLAUS NACHTRIEB, Stadtebau.Umweltplanung, Ludwigshafen, 17.04.2020
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Die Lage innerhalb des Gewerbegebietes gewdahrleistet, dass Stérungen durch Kundenver-
kehr- oder Anlieferungsvorgange weitgehend ausgeschlossen werden kénnen.

Die nachstgelegenen Wohngebiete (Wiesenwegsiedlung, Oststadt und Randbereiche der
Innenstadt) sind ful3laufig in einer Entfernung von ca. 200-400 m uber stral3enbegleitende
Gehwege oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Die ndchstgelegenen Bushaltestellen liegen
in einer Entfernung von ca. 300-400 m (Lilienthalstral3e und Melibokusstrafie).

7.4  Ver-und Entsorgung

Das Grundstuck ist durch die vorhandene Infrastruktur in den angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen vollstandig erschlossen.

7.5 AuBenanlagen und Grinflachen

Die AuRenanlagen, insbesondere Zufahrten und Stellplatzanordnung sind Gegenstand des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Insgesamt kénnen maximal 62 Stellplatze inklusive
behinderten- und familiengerechter Stellplatze im Eingangsbereich sowie ca. 10 Fahrrad-
stellplatze im unmittelbaren Eingangsbereich erstellt werden.

Entsprechend der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Viernheim, 1. Anderung, Anlage
2, bekannt gemacht am 16.07.2020, werden 4 der 62 Stellplatze mit Einrichtungen zum Auf-
laden von Elektrofahrzeugen (E-Stellplatz) ausgestattet. Alternativ kénnen 2 Schnellladesta-
tionen errichtet werden.

Im derzeitigen Eingangsbereich entfallen ca. 9 Stellplatze mit Schragaufstellung zugunsten
der geplanten baulichen Erweiterung. Stellplatze und Fahrflaichen in Richtung der Einfahrt
WiesenstralR3e sind nicht markiert, sodass eine Aufstellung hier nach dem Zufallsprinzip er-
folgt. Bei optimaler Aufstellung sind derzeit insgesamt ca. 67 Stellplatze vorhanden. Nach
einer Erfassung der tatsdchlichen Stellplatzbelegung in einer Spitzenstunde am Wochenen-
de (Samstag 12:00 bis 13:00 Uhr) war etwa 1/3 der vorhandenen Stellplatze belegt. Die ver-
bleibenden Stellplatze sind damit trotz einer geringfligigen Unterschreitung der Mindestwerte
der stadtischen Stellplatzverordnung mehr als ausreichend (vgl. Kapitel 10.3 zu Stellplatz-
festsetzung).

Die vorhandenen Griinflachen bestehen aus schmalen Pflanzstreifen entlang der Grund-
sticksgrenze zur ZeppelinstralBe bzw. entlang der stdwestlichen und nordwestlichen Ge-
baudeseite sowie einzelnen Pflanzscheiben vorhandener B&aume. In der Planung wird der
Grunflachenanteil deutlich erhéht. Neben den Pflanzbeeten fir vorhandene und neu anzu-
pflanzende Baume, gibt es im Bereich der Ausfahrt Wiesenstralie eine grol3ere Griinflache.
Zudem wird die Dachflache des Anbau mit einer Dachbegriinung errichtet (vgl. Kap 7.2, 8.6,
8.7).
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8 Umweltbelange

8.1 Umweltprifung

Das Vorhaben zahlt mit einer Geschossflache von insgesamt ca. 1.450 m2 zu den "UVP-
pflichtigen Vorhaben" entsprechend der Anlage 1, Nr. 18.6.2 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG). Es wurde daher eine "allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls" entsprechend der Anlage 1 zum UVPG durchgefiihrt und dokumentiert.®

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Schutz der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische
Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist nicht erforderlich, da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan bereits befestigte und Uberbaute Flachen umfasst
und die bisher bereits festgesetzten Nutzungsziffern eingehalten bzw. unterschritten werden.

Nach Prifung der in der Anlage 2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) genannten Kriterien liegen beim Bau der geplanten Discounter-Erweiterung keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen vor, die zu bericksichtigen wéaren. Der Bau des
Vorhabens unterliegt damit nicht der UVP-Pflicht. Das Vorhaben kann daher nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a Nr.2 BauGB
ist nicht erforderlich.

In Anbetracht der grundstiicksbezogenen Bestandstiberplanung ergeben sich keine Stand-
ort- oder Flachenalternativen. Eine Prifung von alternativen Konzepten ist angesichts der
begrenzten Moglichkeiten auf dem Grundstick und der privat initiierten Investitionsabsicht
nicht zielfihrend.

8.2 Umweltbelange

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind mit Ausnahme von Pflanzbeeten und Baum-
scheiben befestigt und weitgehend lberbaut. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ent-
spricht somit in besonderem Mal3e den "ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz" ent-
sprechend 8§ 1a BauGB:

o Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung,

e durch die "Nachverdichtung" werden vorhandene Ressourcen genutzt,

e eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle wird vermieden,

e Bodenversiegelungen werden auf das bereits vorhandene Mal3 begrenzt.

Der Bebauungsplan folgt damit dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden. Aufgrund der Bestandssituation und der Art und Lage des Vorhabens sind
keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu erwarten.

Eine Ermittlung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz ist nicht erforderlich, da die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind und vor der planerischen Ent-
scheidung zuldssig waren (8 2a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Die Flache des Plangebietes ist be-

5 Aligemeine Vorpriifung zur UVP-Pflicht des Vorhabens, KLAUS NACHTRIEB, Stadtebau.Umweltplanung, Ludwigshafen, 24.07.2020
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reits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 229 "Das Lohfeld" als Baugebiet mit einer groi3-
zuigigen Uberbaubaren Flache festgesetzt.

Vegetation und Griunflachen

Im Bereich zur ZeppelinstraRe sind derzeit 5 kleinkronige Roteichen (Quercus rubra), ein
kleinkroniger Feldahorn (Acer campestre) sowie eine Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus
"Fastigiata"). Die Baume haben einen Stammumfang von ca. 50-60 cm. Im Stellplatzbereich
zur Wiesenstral3e sind 4 klein- bis mittelkronige Platanen mit einem Stammumfang von ca.
45-75 cm. Im Pflanzstreifen entlang des Gehwegs zur ZeppelinstralBe sind als "Unterpflan-
zung" der genannten Baume geschnittene ca. 80-120 cm hohe Einzelstrducher (Hartriegel,
Felsenbirne, Forsythie, Feldahorn, Wildrose) vorhanden.

Durch die geplante Erweiterung werden die Saulen-Hainbuche im Bereich der Anlieferungs-
zufahrt sowie eine Roteiche im Bereich der Zufahrt ZeppelinstraRe entfallen. Als Ersatz wer-
den bei der Neugestaltung des Parkplatzes 6 neue Badume angepflanzt. Kiinftig werden die
Baume und Pflanzbeete vor dem Uberfahren und der Verdichtung des Erdreichs geschiitzt.
Im Bereich der Zufahrt Wiesenstral3e werden ca. 175 m2 bisherige Parkplatz- und Zufahrts-
flache entsiegelt und als Grin- und Vegetationsflache hergestellt.

Die Stellplatz- und Fahrflachen sind derzeit asphaltiert bzw. gepflastert. Lediglich 15 Stell-
platze sind mit "Rasengittersteinen” belegt und damit versickerungsfahig. Durch die geplante
Neugestaltung der Stellplatze werden die Fahrbahnflachen asphaltiert und die Stellplatzfla-
chen mit versickerungsfahigem Pflasterbelag hergestellt. Der Flachenanteil von nicht versie-
gelten Flachen und von versickerungsfahigen Flachen erhéht sich damit deutlich.

Artenschutz

Das Vorkommen geschiitzter Arten ist aufgrund des bereits dargelegten Zustands der
Grundstucksflachen sowie der vorhandenen Biotop-/Vegetationsstrukturen unwahrscheinlich.
Die Gebaude- und Fassadenstruktur mit massiven, glatten Wandoberflachen, grof3flachigen
Fensterelementen und fehlenden Einschlupfméglichkeiten in die Dachkonstruktion ist fir
Fortpflanzungs- und Ruhestatten gebaudebriitender Arten weitgehend ungeeignet. Auch in
der Umgebung sind keine gesetzlichen Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope,
die zu bertcksichtigen waren, vorhanden.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt artenschutzrechtliche Belange im Rahmen der Bebau-
ungsplanfestsetzungen. Hier sind insbesondere Festsetzungen zur Dachbegrinung, zu
Baumpflanzungen, zur Vermeidung von Versiegelung sowie zu insektenschonender Be-
leuchtung zu nennen.

Klima

Das Vorhaben hat keine signifikanten Auswirkungen auf Klima und Luftschadstoffe. Im Rah-
men des Vorhabens sind keine klimaschadigenden Nutzungen vorgesehen. Die Modernisie-
rungsmafRhahmen (LED Beleuchtung im Gebaude und im AufRenbereich, Ersatz der Hei-
zungsanlage mit fossilen Brennstoffen durch ein Kéalte-warme-Kopplungssystem mit Puffer-
speicher und Warmepumpe) tragen zur Minderung der CO2- und Schadstoffemissionen bei.
Durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung, zu Baumpflanzungen und zu versickerungs-
fahigen Flachen wird die sommerliche Aufheizung und Warmespeicherung vermieden bzw.
reduziert. Insgesamt sind von den geplanten MaRhahmen auch kleinklimatisch positive Ef-
fekte zu erwarten.
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Insgesamt sind aufgrund der vergleichsweise geringen Flachengréf3e und der Lage innerhalb
eines Gewerbegebietes sowie der bereits bestehenden baulichen Nutzung keine negativen
klimaokologischen Auswirkungen zu erwarten.

Die Photovoltaikanlage auf dem vorhandenen Geb&ude bleibt erhalten.

Boden/Bodenschutz

Die naturlichen Funktionen des Bodens sind durch die vorangegangene bauliche Nutzung
und die damit verbundene anthropogene Uberformung bereits stark eingeschrankt bzw. ver-
loren gegangen. Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden daher sehr gering
sein. Mit der geplanten Bebauung kommt es insgesamt zu keinen (erneuten) Eingriffen in
Grund und Boden. Die Inanspruchnahme einer bereits bebauten und erschlossenen Flache
entspricht in hohem MaRe dem Gebot des Baugesetzbuches hinsichtlich eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Zum Schutz des Bodens und der Bodenfunktionen wurde eine Bodenfunktionszahl in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen (vgl. Kap. 9.7.1). Die BFZ gibt an, welcher Flachen-
anteil je Quadratmeter Grundstticksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizu-
halten ist und auf welchem Flachenanteil Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne
Nachteile fur die Gewasserqualitat moglich sind. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachen-
zahl (8 19 Abs.3 BauNVO) berechnet und betragt min. 0,25. Der Nachweis erfolgt auf der
Grundlage der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Flachen:

Die Grundstucksflache betragt ca. 4.075 m2. Bei der Bodenfunktionszahl von 0,25 betragt die
erforderliche Flache entsprechend der festgesetzten Gewichtung mindestens 1.019 mz:

Flachennutzung Flache Faktor gewichtete Flache
Pflanz- und Grinfla- | ca. 590 mz 1,0 ca. 590 m?
chen
Dachbegrinung ca. 325 m? 0,85 ca. 276 m?
Versickerungsfahige | ca. 811 m? 0,45 ca. 365 mz2
Stellplatzflachen

ca. 1.230 m?

Wasser/Grundwasser

FlieBende oder stehende Gewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Das Vorhaben
liegt auRBerhalb von Flachen mit Hochwassergefahrdung. Die baulichen Anlagen des Bestan-
des und der Erweiterung sind nicht unterkellert. Durch die Festsetzungen zu versickerungs-
fahigen Stellplatzflichen sowie zur Dachbegriinung auf dem geplanten Anbau wird die
Grundwasserneubildungsrate nicht beeintrachtigt. Auswirkungen auf das Grundwasser oder
Beeintrachtigungen der Gebaude durch das Grundwasser sind daher nicht zu erwarten.

Schallschutz

Der rechtskraftige Bebauungsplan dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Das geplante Einzelhandelsvorhaben liegt deutlich unter-
halb dieser Einstufung. Gewisse Stdrungen sind allenfalls von zufahrenden und parkenden
Fahrzeugen sowie durch Anlieferungs- und Entladevorgéngen zu erwarten. Eine nennens-
werte Veranderung der bisher bereits vorhandenen Emissionen ist nicht zu erwarten.
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9 Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvor-
schriften

9.1  Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Festsetzung:
Im Rahmen der zeichnerisch und textlich festgesetzten Nutzungen sind auf der Basis des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausschlielich die baulichen und sonstigen Nutzungen
zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderun-
gen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig.

Begriindung:

Durch diese Regelung soll Uber die konkrete Hochbauplanung der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanung hinaus eine gewisse Flexibilitat erhalten bleiben. Bei der Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung bezieht sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf ein breiteres
Spektrum an mdglichen Vorhaben. Hierdurch soll tber die konkrete Hochbauplanung hinaus
eine gewisse Flexibilitat erhalten bleiben. Mogliche Anderungen sind auch weiterhin nur in
Ubereinstimmung mit der Stadt Viernheim maglich.

9.2  Artder baulichen Nutzung

Festsetzung:

Sonstiges Sondergebiet "Lebensmittelmarkt / Nahversorgung" (SO).

Zulassig ist ein groRflachiger Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgung. Die
Gesamtverkaufsflache betréagt max. 940 m2. Zentrenrelevante Randsortimente gemalf der
nachfolgenden Sortimentsliste sind auf insgesamt max. 10 % der Gesamtverkaufsflache be-
grenzt:

Kategorie Sortimente
Zentrenrelevante » Antiquitaten
Sortimente = Bekleidung

» Bettwasche
» Bild- und Tontrager
= Bicher

= Computer und Zubehor

= Elektrokleingerate

= Foto

Gardinen und Zubehor

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik
Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware Stoffe / Wolle
Haushaltswaren (Kiichenartikel und —gerate - ohne
Elektrokleingerate; Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waschestander, -kérbe, Besen, Kunststoffbehdlter, -
schisseln)

= Heimtextilien, Dekostoffe Haus- und Tischwésche

= Horgerate

Kunstgewerbe / Bilder/ Bilderrahmen
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
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» Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel / -gerate (ohne Sportgrol3gerate)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren/Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wasche/Miederwaren/Bademoden

» Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Quelle: Sortimentsliste der Stadt Viernheim, Einzelhandelskonzept, September 2016

Zulassig sind weiterhin die dem Einzelhandelsgeschaft zugeordneten Nebenanlagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten.

Begriindung:

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Dabei sind
"Betriebe des Einzelhandels" ausdriicklich unzuldssig sofern diese nicht im Zusammenhang
mit Gewerbe oder Handwerksbetrieben und auf einem untergeordneten Teil der Geschoss-
flache untergebracht werden. Das Vorhaben eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes ist
entsprechend der Baunutzungsverordnung ausschlie3lich in Kerngebieten oder in den fir sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Nutzungsart "Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb
der Nahversorgung" entspricht der Bestandsnutzung und deren geplanter Erweiterung sowie
der Empfehlung des Vertraglichkeitsgutachtens.® Die Gesamtverkaufsflache wird danach auf
max. 940 m2 begrenzt und sonstige zentrenrelevante Randsortimente gemald der Sorti-
mentsliste der Stadt Viernheim auf zusammen max. 10 % der Gesamtverkaufsflache be-
grenzt. Bei dieser Begrenzung kann entsprechend der Auswirkungsanalyse davon ausge-
gangen werden, dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che oder auf die Verbrauchernahversorgung nicht zu erwarten sind. Die Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung sind auf das konkrete Vorhaben abgestimmt und dienen der Mo-
dernisierung und der verbesserten Organisation des vorhandenen Discountmarktes. Insge-
samt soll mit der Markterweiterung ein zeitgemalf3er, kundenfreundlicher Marktauftritt sowie
eine langfristige Standortsicherung erreicht werden.

9.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Festsetzung:
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag festgesetzt und wird bestimmt durch
die Festsetzungen zur

e Hohe der baulichen Anlagen

e Grundflachenzahl (GRZ)

9.3.1 Hohe der baulichen Anlage

Festsetzung:

Die Wandhohe betrégt entsprechend Planeintrag max. 10,00 m. Die Wandhdhe ist entspre-
chend den Regelungen der HBO als die Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut bzw.
der obere Abschluss der Wand definiert.

Bezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache im Bereich der
Wiesenstralze mit 99 m U.NN.

8 Auswirkungsanalyse Erweiterung Penny-Lebensmitteldiscounter, WiesenstraRe, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg, 14.05.2018
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9.3.2 Grundflachenzahl

Festsetzung:

Die Grundflachenzahl betragt max. 0,4. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfla-
chen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 tiberschritten werden.

Weitere Uberschreitungen sind bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9 zulassig, wenn
die entsprechenden Grundflachen versickerungsféahig gestaltet sind.

Begrindung:

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Hohe der baulichen Anlagen sowie die Grund-
flachenzahl festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist es, dass das Nutzungsmald und die Gebau-
dekubatur im Einklang mit den bereits errichteten Gebauden der Umgebung und der Zulas-
sigkeit in der Nachbarschaft stehen. Die zuldassige Hohe der baulichen Anlagen betragt max.
10 m und liegt damit deutlich unterhalb der bisher zuldssigen Héhe. Die Hohe des geplanten
Anbaus liegt mit ca. 5,20 m deutlich unterhalb der Gebadudehthe des Bestandsgebaudes.
Auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wird, wie im rechtskraftigen Bebauungs-
plan, aufgrund der geringen Aussagekraft verzichtet.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im rechtskraftigen Bebauungsplan fiir das Vorhabengrund-
stick mit 0,7 festgesetzt. Da auch bei volliger Ausnutzung der Uberbaubaren Flache dieser
Wert bei weitem nicht zu erreichen ist, wird die GRZ reduziert und mit max. 0,5 festgesetzt.
Damit bleibt der vorhabenbezogene Bebauungsplan deutlich unterhalb der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung flr Sondergebiete (8 17 Abs. 1 BauNVO). Fir die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen ist eine Uberschreitung der "Kappungs-
grenze" nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig. Unter der Voraussetzung, dass die ent-
sprechenden Grundflachen versickerungsfahig gestaltet werden, ist hier eine Uberschreitung
bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9 zulassig. Mit dieser Festsetzung soll insbeson-
dere eine ebenerdige Unterbringung der erforderlichen Stellplatze sowie eine zweckmalige
und wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks gewahrleistet werden. Angesichts der ge-
ringfuigigen Uberschreitung, der Festsetzungen zur Versickerungsfahigkeit, den kompensato-
risch wirkenden begriinten Dachflachen und Baumpflanzungen, der Erh6hung des Grinfla-
chenanteils sowie der bisher bereits bebauten und erschlossenen Flachen, sind keine nega-
tiven Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens zu erwarten.

Im Zuge der Neugestaltung ergeben sich im Stellplatzbereich ca. 250 m2 zusatzliche Vegeta-
tionsflache, zuziiglich der Dachbegriinung auf dem geplanten Anbau.

Auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und/oder der Baumassenzahl (BMZ)
wird aufgrund der geringen stadtebaulichen Aussagekraft verzichtet. Die in § 17 Abs. 1
BauNVO genannten Obergrenzen fur die Geschossflachenzahl und die Baumassenzahl
werden sicher eingehalten.

9.4 Bauweise

Festsetzung:
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdude werden mit seitlichem Grenz-
abstand errichtet. Die Geb&audelénge darf iber 50 m betragen.

Begrindung:

Durch den geplanten Anbau wird die Gesamtlange des kinftigen Gebaudes ca. 53 m betra-
gen. Die in der Baunutzungsverordnung unter § 22 Abs. 2 genannte Geb&udelénge fir "Ein-
zelhauser in der offenen Bauweise" wird damit geringfigig Uberschritten. Daher wird die
"abweichende Bauweise" mit einer Gebaudeldnge von tber 50 m und seitlichem Grenzab-
stand festgesetzt. Der rechtskréaftige Bebauungsplan setzt keine Bauweise fest.
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9.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung:
Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch den Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt.

Begrindung:

Die Festsetzung der Baugrenze ist so gewahlt, dass der vorhandene Baukdrper erfasst wird
und gleichzeitig Raum fur die geplante Erweiterung entsteht. Entlang der Zeppelinstral3e
entspricht die Lage der Baugrenze dem rechtskréftigen Bebauungsplan.

9.6 Stellplatze

Festsetzung:
e Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig
e Stellplatze sind mit versickerungsfahiger Oberflache (z.B. Drainagepflaster, Fu-
genpflaster) herzustellen. Der zulassige Abflussbeiwert betragt max. 0,4.
e Zufahrten und Fahrwege sind mit einer Beton- oder Asphaltoberflache zulassig.

Begrindung:

Die Festsetzung der Stellplatzflichen berlicksichtigt die vorhandenen Zufahrtsbereiche an
der ZeppelinstralRe sowie die Verschiebung des Zufahrtsbereichs an der Wiesenstraf3e. In
der Stellplatzabgrenzung sind Stellplatze fur Behinderte und Eltern-Kind-Parkplétze bertck-
sichtigt. Grundstlckszufahrten sind nur an den durch Planeintrag gekennzeichneten Stellen
zulassig. Damit sollen weitere Uberfahrten des Gehwegs mit entsprechenden Gefahrdungen
der FuRganger vermieden werden und Direktzufahrten von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
zu einzelnen Kfz Stellplatzen gleichfalls ausgeschlossen werden, um Konflikte mit Ful3gan-
gern und dem fahrenden Verkehr zu minimieren und gleichzeitig Stellplatzmdglichkeiten fur
Langsparker im StralRenraum zu erhalten.

Derzeit sind die Stellplatze nur teilweise markiert, sodass im glnstigsten Fall maximal 67
Stellplatze zur Verfiigung stehen. Durch den geplanten Neubau entfallen im Eingangsbereich
9 Stellplatze. Durch eine Neuorganisation der Stellplatze, insbesondere im Bereich der Zu-
fahrt Wiesenstral3e lassen sich zukiinftig maximal 62 Stellplatze nachweisen.

Nach der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Viernheim vom 27.11.2017 ist fur "Ver-
brauchermarkte" je 15 m2 Verkaufsnutzflache ein Stellplatz erforderlich. Bei der festgesetzten
Gesamtverkaufsflaiche von max. 940 m? waren danach 63 Stellplatze erforderlich; somit wr-
de 1 Stellplatz fehlen.

Zur Uberpriifung der tatséchlich erforderlichen Stellplatzanzahl wurde die Stellplatzbelegung
an einem Spitzentag (Ostersamstag, 11.04.2020, 12:00 bis 13:00 Uhr) erfasst. In dieser Zeit
waren ca. 22 Stellplatze belegt und damit etwa 2/3 der gesamten Stellplatzkapazitat unge-
nutzt. (vgl. 6rtliche Bauvorschriften, Stellplatze).

Dies entspricht auch der Darstellung der Auswirkungsanalyse, dass hier kein ausschlie3lich
autokundenorientierter Standort vorliegt. Die geplante MarktvergréRerung und Modernisie-
rung dient insbesondere einem zeitgemafien Marktauftritt und damit der Standortsicherung.
Mit dem Flachenzuwachs ist bei weitgehend gleichbleibendem Sortiment und Einzugsbe-
reich nicht in gleichem MaRRe mit einer Erhéhung des Umsatzes und der Kundenfrequenz zu
rechnen. (vgl. auch Auswirkungsanalyse). Vor diesem Hintergrund ist auch bei einer redu-
Zierten Stellplatzanzahl davon auszugehen, dass diese auch in den Hauptnachfragezeiten
nicht vollstandig belegt sein werden.

KLAUS NACHTRIEB Stadtebau . Umweltplanung 2021-04-15 vi penny begriindung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Erweiterung Penny" (1. Anderung) in Viernheim 23|30
Begrundung, Stand 15.04.2021

9.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Festsetzung:

9.7.1 Bodenfunktionszahl (BFZ)

Die Bodenfunktionszahl betragt max. 0,25. Die BFZ gibt an, welcher Flachenanteil je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist und
auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fur die Gewasserquali-
tat moglich sind. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachenzahl (§ 19 Abs.3 BauNVO) be-
rechnet.

Auf die BFZ werden angerechnet:

1. Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen auf der urspriinglichen, nicht versiegelten
oder fachgerecht entsiegelten Bodenoberflache mit einem Faktor von 1,0 (= uneinge-
schrankt).

2. begrinte, d.h. mit einer mindestens 8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- /
Substratschicht versehene Dachflachen (einschlie3lich Decken von Tiefgaragen) mit ei-
nem Faktor von 0,85.

3. begrinte, jedoch mit einer weniger als 8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- /
Substratschicht versehene Dachflachen mit einem Faktor von 0,75.

4. wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen -wie wassergebundene Weg-
decken, Kieswege, Rasengittersteinflachen, Schotterrasen, Grol3fugenpflaster (ab 15 %
Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Bindemittel- mit einem Faktor von 0,45.

5. Uberbaute Flachen, deren Niederschlagswasser oberflachigen Mulden oder Graben mit
bewachsenem Boden zur Versickerung zugefiihrt wird -sofern die Versickerungsflache
mindestens 1/20 der entwassernden Dachflache betragt- mit einem Faktor von 0,15.

Die Verwendung von mit Geotextil oder Vegetationsblocker unterlegten Stein-, Kiesel- und
sonstigen Materialschiittungen ("Steingarten") ist zur Gestaltung der Vegetationsflachen ge-
maf Nr. 1 unzulassig.

9.7.2 Aulenbeleuchtung

Fur die AulRenbeleuchtung sind ausschlieZlich Leuchten und Leuchtmittel in insektenscho-
nender Bauweise und mit nicht anlockendem Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten) zul&ssig.

Begrindung:

Uber die Festsetzungen zu iberbaubaren Flachen, der Grundflachenzahl, der Versicke-
rungsfahigkeit von Stellplatzflachen, der Baumanpflanzungen einschl. Baumscheiben und
der Dachbegriinung hinaus erfolgt die Festsetzung einer Bodenfunktionszahl (BFZ), mit der
ein O0kologischer Mindeststandard fur das Plangebiet vorgegeben wird.

Die BFZ gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter Grundsticksflache von jeglicher
Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist und auf welchem Flachenanteil Pflanzenwachs-
tum und Wasserversickerung ohne Nachteile fiir die Gewasserqualitdt moglich sind. Die BFZ
wird in Analogie zur Grundflachenzahl (8§19 Abs.3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte BFZ von 0,25 bedeutet, dass entweder 25% der Grundstticksflachen eine
uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen missen (Grunflachen) oder dass durch kompen-
satorische MaRhahmen vergleichbare Verhaltnisse geschaffen werden. Dies kann durch eine
Dachflachenbegriinung, durch eine Verwendung von wasserdurchlassig befestigten Freifla-
chen und Wegflachen — wie wassergebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinfla-
chen, Schotterrasen, Grol3fugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Bin-
demittel sowie durch eine Versickerung des Niederschlagswassers erreicht werden.

KLAUS NACHTRIEB Stadtebau . Umweltplanung 2021-04-15 vi penny begriindung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Erweiterung Penny" (1. Anderung) in Viernheim 24|30
Begrundung, Stand 15.04.2021

Die Bodenfunktionszahl kann nur erreicht werden, wenn entweder die maximal zulassige
Grundflachenzahl nicht ausgeschopft wird oder ergdnzende MalRnahmen durchgefuhrt wer-
den, mit denen eine weitgehende Kompensation der durch die Versiegelung hervorgerufe-
nen Eingriffe in Natur und Landschatft sichergestellt werden.

Zum Insektenschutz werden entsprechende Leuchten und Leuchtmittel festgesetzt. Diese
Festsetzung dient dem Natur- und Artenschutz und wirkt sich positiv auf die Lebensbedin-
gungen von Insekten, Voégeln und Flederméusen aus.

9.8 Bindungen fur das Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

9.8.1 Baumpflanzungen

Festsetzung:

Pro 5 Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum (Hoch-
stamm, Mindestpflanzqualitéat dreimal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die nach der Planzeichnung
anzupflanzenden B&ume konnen entsprechend angerechnet werden. Sofern die Baume
nicht in einem groRBeren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine mindestens 5 m2 grof3e
Baumscheibe/Pflanzbeet fir jeden Baum vorzusehen. Baumstamme sind vor dem Anfahren,
Baumscheiben und Pflanzbeete vor dem Uberfahren zu schutzen.

Die Auswahl der anzupflanzenden Baume ist der nachfolgenden Liste zu entnehmen:

- Acer campestre "Elsrijk" Feldahorn
- Acer platanoides "Columnare”, Spitzahorn (schmalkronige Sorten)
"Cleveland", "Emerald" Queen" oder
"Olmstedt"
- Aesculus carnea "Briotii" Scharlach-Kastanie
- Aesculus hippocastanum "Baumanii" gefiillitblihende Rol3kastanie
- Carpinus betulus "Fastigiata" Saulen-Hainbuche
- Corylus colurna Baumhasel
- Fraxinus angustifolia "Raywood" schmalblattrige Esche
- Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie" nichtfruchtende Stralenesche
- Fraxinus excelsior "Atlas", Esche
"Diversifolia" oder "Geessink"
- Prunus avium "Plena" gefulltblihende Vogelkirsche
- Pyrus calleryanan "Chanticleer" Chinesische Wildbirne
- Pyrus communis "Beech Hill" Wildbirne
- Quercus cerris Zerreiche
- Sorbus aria "Magnifica" Mehlbeere
- Sorbus aria "Majestica" Mehlbeere

- Tilia cordata "Roelva", Greenspire"  Winterlinde

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte kénnen unter Beibehaltung der Kon-
zeption und der Gesamtanzahl variiert werden.

9.8.2 Dachbegrinung

Festsetzung:
Die Dachflachen des geplanten Anbaus sind zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen. Die
durchwurzelbare Substratschicht betrdgt mindestens 12 cm.
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Begrindung:

Die festgesetzte Dachbegrinung und die Anpflanzung von B&aumen haben positive Auswir-
kungen auf Mensch und Umwelt. Heimische Baum- und Gehdlzarten bieten Lebens- und
Nahrungsbereiche und dienen Mikroorganismen, Insekten, Vogeln und Fledermausen. Durch
die Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume und Vegetation das Kleinklima
und dienen auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in ho-
hem Malf3 zur Gliederung und Gestaltung des Vorhabens bei.

Die Festsetzungen zur Art und Qualitéat der Bd&ume und Baumstandorte sollen eine gesunde
Entwicklung der Baume und den langfristigen Erhalt sicherstellen. Zur Kompensation des
Befestigungsgrades wird eine Begriinung von Dachflachen des geplanten Anbaus festge-
setzt. Damit werden positive Effekte fur das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkuhlung
durch Verdunstung), die Wasserbewirtschaftung (Rickhaltung von Abflussspitzen) und die
Fauna (Lebensraum fir Insekten) erzeugt. Wahrend sich versiegelte Flachen im Sommer
aufheizen und somit das Stadtklima negativ beeinflussen, tragen begriinte und versicke-
rungsfahige Flachen zur Abkihlung bei, was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens- und
Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirkt. Die Dachbegriinung wird fir das Bestandsgebaude
nicht festgesetzt, da diese Dachflache bereits durch eine vorhandene Photovoltaikanlage
belegt ist. Zudem ist die Dachkonstruktion im Bestand nicht flr eine weitere Lastaufnahme
ausgelegt.
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10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Werbeanlagen

Festsetzung:
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes zulassig:

Westfassade (Parkplatz):

e Flachtransparent 1, Schriftzug / Firmenlogo max. 3,0x3,0m
e Flachtransparent 2, Schriftzug / Firmenlogo max. 5,0x1,3m
e Hinweisschild "Offnungszeiten" max. 1,7 x 1,2 m

Nordfassade (Eingangsbereich zur Zeppelinstralie):

e Flachtransparent mit Firmenlogo max. 3,0 x 3,0 m
e Plakatschaukasten max. 1,4x1,1m
e Hinweisschild "Offnungszeiten” max. 1,7x1,2m

Stellplatzbereich, Zufahrten:
e Stele mit doppelseitigem Flachtransparent

zur Wiesenstralle, max. 1,5x3,0m
Gesamthdhe max. 6,0 m

e Hinweisschild "Parkplatz Zufahrt", doppelseitig,
beleuchtet max. 1,4 x 0,4 m,
Gesamthodhe max. 1,9 m

Die Oberkante der Werbeanlagen am Gebéaude darf die festgesetzte Wandhdhe der bauli-
chen Anlagen nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht und "Skybeamer" sind nicht
zulassig. Bei einer Beleuchtung von Werbeanlagen sind ausschlielich insektenschonende
Leuchtmittel zulassig. Akustische AuRenwerbung und Musik im AuRenbereich sind unzulds-

sig.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestaltanspruch sowohl
des Gewerbegebietes als auch des geplanten Projektes Rechnung getragen und visuelle
Stérungen vermieden werden. Die festgesetzten Werbeanlagen entsprechen dem Marktauf-
tritt des Betreibers und sind auf das architektonische Konzept und die Fassadengestaltung
abgestimmt. Damit soll eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen, Uberformungen der Fas-
saden und Stérungen durch besondere Lichteffekte oder grelle Farben vermieden und eine
gestalterisch schliissige Gesamtkonzeption gesichert werden. Die Werbeanlagen sind daher
entsprechend ihrem Anbringungsort, der maximalen Grof3e sowie der Hohe differenziert
festgesetzt. Weiterhin sind akustische Auf3enwerbung sowie Werbeanlagen mit bewegtem,
laufendem oder blinkendem Licht nicht zuldssig. Im Sinne des Artenschutzes sind auch bei
der Beleuchtung von Werbeanlagen ausschlief3lich insektenschonende Leuchtmittel zul&s-

sig.
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10.2 Einfriedungen

Festsetzung:
Einfriedungen zu offentlichen Flachen sind nur als offene Einfriedungen (zum Beispiel als
hecken- oder strauchhinterpflanzte Metallgitterzdune) bis zu einer Hoéhe von max. 1,20 m
allgemein zulassig. Hohenbezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflache.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Hohe von Einfriedungen entlang offentlicher Fl&-
chen soll eine optisch abriegelnde bzw. abschottende Wirkung vermieden und eine gestalte-
risch adaquate Begrenzung ermdéglicht werden. Im Rahmen des geplanten Vorhabens ist
keine Einfriedung entlang o6ffentlicher Flachen vorgesehen.

10.3 Stellplatze

Festsetzung:
Die Zahl der notwendigen Stellplatze betragt mindestens 60 Stellplatze.

Begriindung:

Bei der festgesetzten Gesamtverkaufsflache von max. 940 mz ist entsprechend der stadti-
schen Stellplatz- und Ablésesatzung vom 27.11.2017 je 15 m? Verkaufsnutzflache ein Stell-
platz erforderlich. Bei einer zeitgemafien Stellplatzbreite von 2,75 m, sowie 3 m breite Be-
hindertenstellplatze und der stadtebaulich gewlinschten Erhaltung und Anpflanzung von
Baumen sowie dem Entgegenwirken einer weiteren Versiegelung, sind diese 63 Stellplatze
nicht nachweisbar. Der tatsédchliche Bedarf liegt auch in Spitzenzeiten deutlich unter den
Anforderungen der stadtischen Stellplatzsatzung (vgl. Kap.6.5 und 8.5). Die erforderliche
Mindestanzahl von Stellplatzen wird daher, entsprechend den Gegebenheiten des Grund-
stucks und der tatsachlichen Notwendigkeit, auf mindestens 60 Stellplatze festgesetzt.

11 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt liegt in der Zone Ill b des festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die
Gewinnungsanlagen "Mannheim-Kafertal" der Stadt Mannheim zugunsten der Energie- und
Wasserwerke Rhein-Neckar AG. Die entsprechende Verordnung vom 25.05.2009 (StAnz.
28/2009 S. 1537) ist zu beachten. Die fir die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind
einzuhalten.

Begrindung:

Das Wasserschutzgebiet wird entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Ubernommen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans und das geplante Vorha-
ben stehenden Zielen und Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet
nicht entgegen.

12 Hinweise

Fur die weitere Planung und Ausfiihrung des Vorhabens werden Hinweise zu Nieder-
schlagswasser, Grundwasser, Bodenschutz, Artenschutz, Denkmalschutz und Kampfmittel
gegeben. Mit den Hinweisen im Bebauungsplan soll eine mdglichst friihzeitige Beachtung
der jeweiligen Fachbelange erreicht werden.
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13 Planverwirklichung, bodenordnende MalRnahmen

Die Baugebietsflache ist vollstandig erschlossen. Das betroffene Grundstiick ist im Eigentum
des Vorhabentragers. Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich.

14 Durchfiihrung und Kosten

Zwischen der Stadt Viernheim und dem Vorhabentrager wird ein Durchflihrungsvertrag ge-
maf 8§ 12 BauGB geschlossen, der die Durchfiihrung und die Kostentragerschaft des Verfah-
rens regelt.
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15 Planstatistik

29|30

Das Plangebiet umfasst ausschlie3lich das Flurstiick Nr. 230/1, Wiesenstral3e 71a, mit einer
Gesamtflache (= Geltungsbereich) von ca. 4.075 m2.

vorhabenbezogener Bebau-

Bestandssituation ungsplan/
VE-Plan

Grundstuicks- 2 )
/Geltungsbereichsflache ca 4.075m ca. 4.075m
Verkaufsflache ca. 734 m? max. 940 m?
Grundflache Markt (GR) ca. 1.115 m? ca. 1.450 m?
Grundflachenzahl (GRZ), fest- 07 05
gesetzt
Grundflache (GRZ) ) )
einschl. Stellplatze, Zufahrten ca. 3.797m ca. 3.485m
Grundflachenzahl (GRZ) einschl.
Stellplatzen und Zufahrten ca. 0,93 ca. 0,86
Geschossflachenzahl (GFZz) 21 i

festgesetzt

Hohe baulicher Anlagen

Bestandshohe ca. 8 m
festgesetzt: max. 14 m

Bestandshohe bleibt
unverandert, festgesetzt:
max. 10,0 m

Anzahl Stellplatze

ca. 67 St. im Bestand

62 im VEP
Festgesetzt: min. 60

Griinflache

ca. 278 m2

ca. 590 m2

Anzahl Baume

11 Bestandsbaume

15 in B-plan;
pro 5 Stellplatze mind. 1 Baum

Insgesamt 13 Baume erforder-
lich
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16 Anlagen

e Auswirkungsanalyse
Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Penny-Lebensmitteldiscounters in
Viernheim, Wiesenstral3e, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, 14.05.2018

o Aktualisierte Auswirkungsanalyse
Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Penny-Lebensmitteldiscounters in
Viernheim, WiesenstralRe, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, 02.12.2020

e Stellplatzbelegung
KLAUS NACHTRIEB, Stadtebau.Umweltplanung, Ludwigshafen, 17.04.2020

e Umweltvertraglichkeitsvorprifung
KLAUS NACHTRIEB, Stadtebau.Umweltplanung, Ludwigshafen, 15.04.2021
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Einleitung, Verfahren

Fur die Erweiterung des in der WiesenstralRe Nr. 71 a ansassigen Penny Lebensmitteldis-
counters in der Stadt Viernheim soll die Verkaufsflache von derzeit ca. 730 m?2 auf ca. 940 m?2
aufgestockt werden. Fir das Vorhaben wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt.!

Diese kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass keine schadlichen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen
Versorgungsbereichs der Stadt Viernheim oder anderer zentraler Orte ausgel6st werden.
Weiterhin wird festgestellt, dass "schadliche Umwelteinwirkungen oder negative Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf das Orts- und Landschaftsbild
oder auf den Naturhaushalt nicht zu erwarten sind". Die der Auswirkungsanalyse zugrunde
liegende, geplante Verkaufsflache von insgesamt 940 mz2 ist Gegenstand der Festsetzung
der Bebauungsplananderung. Die Geschossflache betragt kiinftig insgesamt ca. 1.450 m>.

Das Vorhaben fallt damit in den Anwendungsbereich des Gesetzes lber die Umweltvertrag-
lichkeit (UVPG) entsprechend der Vorhabenliste der Anlage 1 Nr. 18.6 zum UVPG. In Ver-
bindung mit Nr. 18.8 der UVPG-Anlage ist damit einer Vorprifungspflicht als "allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls" gegeben.

Nachfolgend wird unter Beriicksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG genannten Kriterien
geprift, ob das Vorhaben entsprechend § 7 UVPG "erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen" haben kann.

Ist eine erheblich nachteilige Auswirkung des Vorhabens auf die Schutzgiter nicht auszu-
schliel3en, so ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren. Die Durchfiihrung
eines beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB ware dann unzulassig.

1. Merkmale der Vorhaben
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:
Kriterien Zusammenfassende Angaben und Bewertung

1.1 Grof3e und Ausgestaltung des Die Grundstiicksflache betragt ca. 4.075 m2. Die geplante

gesamten Vorhabens und, soweit
relevant, der Abrissarbeiten,

Nutzungsart wird als Sonstiges Sondergebiet "Lebensmit-
telmarkt / Nahversorgung" festgesetzt.

Das Vorhaben umfasst im Wesentlichen die Erweiterung
des vorhandenen Marktes von derzeit ca. 1.115 m? Ge-
schossflache auf kiinftig ca. 1.450 m2 Geschossflache
sowie die Neugestaltung der Stellplatze und Freiflachen.

Die Gesamtverkaufsflache wird auf max. 940 m2 be-
grenzt. Zentrenrelevante Randsortimente entsprechend
der "Viernheimer Sortimentsliste" werden auf insgesamt
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Mit der Geschol3flache von insgesamt ca. 1.450 m2 trifft
das in Anlage 1 zum UVPG unter 18.6 genannte Kriterium
eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes zu. In Ver-
bindung mit Nr. 18.8 ist damit eine Vorprifungspflicht als
“allgemeine Vorprifung des Einzelfalls“ gegeben.

1 Auswirkungsanalyse Erweiterung Penny-Lebensmitteldiscounter, WiesenstralRe, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, 14.05.2018
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Abrissarbeiten, bzw. Teilabbruch betreffen insbesondere
die nordliche AuRenwand zur Zeppelinstrale sowie den
bisherigen Eingangsbereich des Bestandes.

1.2 Zusammenwirken mit anderen Ein Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder
bestehenden oder zugelassenen zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten ist nicht gege-
Vorhaben und Tatigkeiten, ben.

1.3 Nutzung natlrlicher Ressourcen, Flache:
insbesondere Flache, Boden, Die Flache des Vorhabens liegt in einem tberwiegend
Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo- | bebauten Gewerbegebiet, ist vollstandig erschlossen und
gische Vielfalt, annahernd vollstandig Uberbaut bzw. befestigt und ver-

siegelt.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Boden:

Der Geltungsbereich ist derzeit bereits nahezu vollstandig
versiegelt und Gberbaut; die nattrlichen Bodenfunktionen
sind dementsprechend weitgehend verloren gegangen.
Die bauliche Erweiterung des Vorhabens erfolgt auf einer
bisher bereits befestigten Flache. Im Zuge der baulichen
Erweiterung und Stellplatzneuordnung entstehen ca. 300
m?2 neue, zusatzliche Grin- und Pflanzflachen.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Wasser:

Abwasser mit haushaltsahnlicher Belastung werden wie
bisher in die ortliche Kanalisation entwassert. Eine nen-
nenswerte Veranderung der Abwassermenge ist nicht zu
erwarten.

Die Dachflachen der geplanten Erweiterung werden mit
einer Dachbegriinung hergestellt. Das Niederschlags-
wasser dieser Flache wird entsprechend zurtickgehalten
bzw. verzégert abgegeben. Auf dem Hauptdach des Be-
standes ist aufgrund der vorhandenen Photovoltaikanlage
keine Dachbegriinung mdaglich. Durch die Neugestaltung
des Parkplatzes erhdht sich zudem der Anteil von versi-
ckerungsfahigen Vegetationsflachen.

Der Bebauungsplan liegt im Bereich des Wasserschutz- /
Trinkwasserschutzgebietes WW Kéfertal-Neuaufstellung,
Nr. 431-148, Rechtsverordnung vom 25.05.2009, Schutz-
zone Il b.

Oberflachengewasser sind weder im Plangebiet noch in
der ndheren Umgebung vorhanden.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind
nicht zu erwarten. Die baulichen Anlagen werden nicht
unterkellert.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Das Plangebiet liegt innerhalb vorhandener Gewerbege-
bietsbebauung und ist vollstandig befestigt. Die vorhan-
dene Vegetation beschréankt sich auf stellplatzbegleitende
Rasen- und Krautflachen sowie 10 kleinkronige Baume im
Bestand. Durch die bauliche Erweiterung mussen 2 klein-
kronige Baume entfernt werden. Der Verlust wird durch
die Anpflanzung von 6 Baumen auf dem Vorhabengrund-
stiick kompensiert.

Vegetations- und Fassadenstruktur sind fur potentielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und Fle-
dermdausen weitgehend ungeeignet.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande sowie negative
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind daher nicht
Zu erwarten.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Nutzung sonstiger natirlicher Ressourcen:

Nennenswerte Auswirkungen auf sonstige natirliche
Ressourcen wie Rohstoffe, Energieressourcen, Luft oder
andere Okosystemressourcen sind nicht zu erwarten.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

1.4 Erzeugung von Abféllen im Sinne Wahrend der ErschlieBungs- bzw. Bauphase sind bei der
von 8 3 Absatz 1 und 8 des Kreis- | Wiederverwendung des Bodenaushubs die abfallrechtli-
laufwirtschaftsgesetzes, chen Belange zu beriicksichtigen.

In der Nutzungsphase entstehen wie bereits bisher weit-
gehend haushaltsahnliche Abfalle wie Verpackungsmate-
rialien, Bioabfélle, Restmiill etc. die entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen entsorgt bzw. verwertet
werden. Eine nennenswerte Veranderung der Abfallmen-
ge oder -zusammensetzung ist nicht zu erwarten.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

15 Umweltverschmutzung und Belds- | Umweltverschmutzung und Bel&stigungen finden durch
tigungen, den Kunden-, Mitarbeiter und Anlieferungsverkehr sowie
durch Kihl- und Luftungstechnik statt. Insgesamt bleiben
diese Auswirkungen innerhalb des bereits vorhandenen
Rahmens.

Aufgrund der Lage im bestehenden Gewerbegebiet, der
weitgehenden Einhausung der Anlieferungszone, der
Lage von Zufahrts- und Parkierungsflachen sowie der
Entfernung von schiitzenswerten Nutzungen, sind von
dem geplanten Vorhaben insgesamt keine unzumutbaren
Gerauschbelastungen zu erwarten.

Bei Luftschadstoffen und Klima ist aufgrund der vorhan-
denen Nutzung und VorhabengréRe nicht mit signifikan-
ten Anderungen zu rechnen. Das Plangebiet und dessen
Umgebung haben keine klimatische Ausgleichsfunktionen
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und keine Funktionen fur die Frischluftversorgung umlie-
gender Flachen. Insgesamt sind keine klimadkologischen
Auswirkungen zu erwarten. Die festgesetzten Baumpflan-
zungen, die Dachbegriinung der Erweiterung sowie der
zusatzliche Grunflachenanteil wirken diesbeziglich posi-
tiv. Dies gilt ebenso fur die Erreichbarkeit mit dem Fahr-
rad und dem o6ffentlichen Nahverkehr sowie flr die Vorbe-
reitung von kinftigen Ladestationen zur Elektromobilitat.

Die Heizungsanlage mit fossilen Brennstoffen entfallt und
wird durch ein Kalte-Warme-Kopplungssystem mit Puffer-
speicher und Warmepumpe ersetzt.

Die Beleuchtung im Gebaude und auf dem Parkplatz wird
durch stromsparende und insektenschonende LED-
Beleuchtung ersetzt.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

1.6 Risiken von Storfallen, Unfallen Ein besonderes, anlagebedingtes Unfallrisiko ist nicht
und Katastrophen, die fur das Vor- | gegeben.
haben von Bedeutung sind, ein-
schlieB3lich der Storfalle, Unfalle Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
und Katastrophen, die wissen-
schaftlichen Erkenntnissen zufolge
durch den Klimawandel bedingt
sind, insbesondere mit Blick auf:
1.6.1 | verwendete Stoffe und Technolo- Die Lagerung oder Verwendung von umweltgefahrdenden
gien, Stoffen, besonderen Gefahrenstoffen oder die Anwen-
dung risikobehafteter Technologien sind mit dem Vorha-
ben nicht verbunden.
Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
1.6.2 | die Anfalligkeit des Vorhabens fur Keine Storfallbetriebe im Umfeld, keine Sicherheitsab-
Storfélle im Sinne des § 2 Nummer | stande betroffen.
7 der Storfall-Verordnung, insbe-
sondere aufgrund seiner Verwirkli- | Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
chung innerhalb des angemesse-
nen Sicherheitsabstandes zu Be-
triebsbereichen im Sinne des § 3
Absatz 5a des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes,
1.7 Risiken fur die menschliche Ge- Von dem Vorhaben gehen keine erkennbaren Risiken fur

sundheit, z. B. durch Verunreini-
gung von Wasser oder Luft.

die menschliche Gesundheit aus.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

KLAUS NACHTRIEB Stadtebau . Umweltplanung

2021-04-15 vi penny uvp vorpr




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 229-1 " Erweiterung Penny (1.Anderung)

Seite 6/10

Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit in der Fassung vom 15.04.2021

2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beein-
trachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Be-
rucksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbe-
reich zu beurteilen:
Kriterien Zusammenfassende Angaben und Bewertung
2.1 Nutzungskriterien:
bestehende Nutzung des Gebie- Das Plangebiet des Vorhabens liegt im Bereich des Ge-
tes, insbesondere als Flache fir werbegebietes mit Zufahrt von der Wiesenstral3e sowie
Siedlung und Erholung, fur land-, der Zeppelinstralie.
forst- und f|sg.here|W|rtschgftllche Die Flache des Plangebietes ist nahezu vollstandig tber-
Nutzungen, flr sonstige wirtschaft- baut und befestigt. Das Plangebiet ist derzeit bereits voll-
liche und o6ffentliche Nutzungen, standi erschlosgén 9
Verkehr, Ver- und Entsorgung, 9 '
Die Flache hat keine Bedeutung fur land-, forst-, oder —
fischereiwirtschaftliche oder sonstige wirtschaftliche Nut-
zung.
Der geplante Anbau erfolgt an der nérdlichen Gebau-
deseite zur Zeppelinstra3e und ordnet sich in Umfang
und Héhenentwicklung dem bestehenden Geb&ude unter.
Das Vorhaben dient der Modernisierung und Standortsi-
cherung hat damit eine positive Auswirkung auf die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung.
Das Vorhaben ist mit den Bushaltestellen Lilienthalstral3e
und MelibokusstralRe mit einer fulaufigen Entfernung von
ca. 53 bis ca. 400 m an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden.
Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die bereits vorhan-
dene Infrastruktur. Her ergeben sich durch das Vorhaben
keine nennenswerten Anderungen.
Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
2.2 Qualitatskriterien:

Reichtum, Verfugbarkeit, Qualitat
und Regenerationsfahigkeit der
naturlichen Ressourcen, insbe-
sondere Flache, Boden, Land-
schaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets
und seines Untergrunds,

Reichtum, Verfugbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfa-
higkeit der genannten Schutzgtiter sind im Plangebiet
angesichts der vorhandenen Uberbauung und Versiege-
lung nicht in nennenswertem Umfang vorhanden:

Flache:

Die Flache des Vorhabens ist auf die Flache des Bau-
grundstiicks mit insgesamt ca. 4.075 m2 begrenzt. Sie
liegt in einem Uberwiegend bebauten Gewerbegebiet, ist
vollstandig erschlossen und annahernd vollstandig Uber-
baut bzw. befestigt und versiegelt.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Boden:

Der Boden ist aufgrund der vorangegangenen Nutzung
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und Versiegelung bereits deutlich beeintrachtigt. Die bo-
dendkologischen Funktionen und sonstigen Bo-
deneigenschaften wurden bereits in der Vergangenheit
stark verandert bzw. sind weitgehend verloren gegangen.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Landschaft:

Das Vorhaben liegt inmitten eines bereits bebauten Ge-
werbegebietes. Auswirkungen auf die Landschaft bzw.
das Landschaftsbild sind damit nicht gegeben.

Fur das Ortshild bzw. die Ortsgestaltung ergeben sich
gewisse positive Veranderungen durch die neu gestaltete
Nordfassade und den Eingangsbereich. Baumpflanzun-
gen tragen zur gestalterischen Aufwertung und Gliede-
rung des Parkplatzbereiches bei. Grof3e, Art und Umfang
der Werbeanlagen orientieren sich am Rahmen der be-
reits vorhandenen Anlagen und werden im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Wasser:

Mit der vorhandenen Versiegelung und Uberbauung ist
die Grundwasserneubildung in diesem Bereich bereits
lokal unterbunden. Eine Beeintrachtigung oder Gefahr-
dung des Grundwassers ist nicht zu erwarten. Die geplan-
te Erweiterung wird nicht unterkellert.

Niederschlagswasser der geplanten Erweiterung wird auf
der begriinten Dachflache zurlickgehalten und verzdgert
an die Kanalisation abgegeben.

Angesichts der geringen Flachengro3e und der bereits
vorhandenen Versiegelung ist nicht mit einer Auswirkung
auf die Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

Oberflachengewésser sind nicht betroffen.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:

Aufgrund des vorhandenen Bebauungs- und Versiege-
lungsgrades und fehlender Biotopstrukturen sind Tiere
und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt nicht nen-
nenswert betroffen.

Fur die geplante Erweiterung werden keine Vegetations-
flachen in Anspruch genommen.

Im Zuge der Neuplanung entstehen neue Vegetations-
und Pflanzflachen. Von dem vorhandenen Baumbestand
entfallen 2 kleinkronige Baume im Bereich der geplanten
Erweiterung. Als Ersatz sind 6 Neupflanzungen mit
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Baumscheiben vorgesehen. Insgesamt erhdht sich der
vorhandene Baumbestand von derzeit 10 Baumen auf
kunftig insgesamt 14 Baume. Die Gesamtanzahl der
Baume, Baumart, PflanzgréRe und SchutzmaRnahmen
werden entsprechend festgesetzt.

Das Vorkommen geschitzter Arten ist aufgrund der im
Plangebiet vorhandenen Biotop-/Vegetationsstrukturen
nicht zu erwarten. Zum Artenschutz werden insekten-
schonende Leuchten und Leuchtmittel festgesetzt.
Baumpflanzungen, Vegetationsflachen und Dachbegri-
nung bieten ein gewisses Potenzial fiir Insekten, Végel
und Flederméause.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Reichtum, Verfigbarkeit, Qualitat und Regenerations-
fahigkeit sonstiger natirlicher Ressourcen:

Nennenswerte Auswirkungen auf "Reichtum, Verfugbar-
keit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit" sonstiger natir-
liche Ressourcen sind angesichts der bestehenden Nut-
zung und der innerdrtlichen Lage nicht zu erwarten.

Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.3 Schutzkriterien:

Belastbarkeit der Schutzgiter un-
ter besonderer Berlcksichtigung
folgender Gebiete und von Art und
Umfang des ihnen jeweils zuge-
wiesenen Schutzes:

2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Keine Betroffenheit
Absatz 1 Nummer 8 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

2.3.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 des | Keine Betroffenheit
Bundesnaturschutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von Nummer
2.3.1 erfasst,

2.3.3 | Nationalparke und Nationale Na- Keine Betroffenheit
turmonumente nach § 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von Nummer
2.3.1 erfasst,

2.3.4 | Biosphéarenreservate und Land- Keine Betroffenheit
schaftsschutzgebiete geman den
88 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

2.35 Naturdenkmaler nach § 28 des Keine Betroffenheit
Bundesnaturschutzgesetzes,
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2.3.6 | geschitzte Landschaftsbestandtei- | Keine Betroffenheit
le, einschlie3lich Alleen, nach § 29
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.3.7 | gesetzlich geschiitzte Biotope Keine Betroffenheit
nach § 30 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

2.3.8 | Wasserschutzgebiete nach § 51 Der Bebauungsplan liegt im Bereich des Wasserschutz-
des Wasserhaushaltsgesetzes, gebietes / Trinkwasserschutzgebietes Nr. 431-148, WW
Heilquellenschutzgebiete nach § Kéfertal Neuaufstellung, Schutzzone I b.

53 Absatz 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes, Risikogebiete hach | Die Festsetzungen des Bebauungsplans und das geplan-
§ 73 Absatz 1 des Wasserhaus- te Vorhaben stehenden Zielen und Bestimmungen der
haltsgesetzes sowie Uber- Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet nicht entge-
schwemmungsgebiete nach § 76 gen.
des Wasserhaushaltsgesetzes,
Das Wasserschutzgebiet wird entsprechend § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men.
Keine Betroffenheit

2.3.9 | Gebiete, in denen die in Vorschrif- | Keine Betroffenheit
ten der Européischen Union fest-
gelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind,

2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungs- Das Vorhaben entspricht dem genannten raumordneri-
dichte, insbesondere Zentrale Orte | schen Grundsatz zur rAumlichen Konzentration ("Zentrali-
im Sinne des 8§ 2 Absatz 2 Num- tatsgebot") und zum Vorrang der Innenentwicklung. Im
mer 2 des Raumordnungsgeset- Mittelzentrum Viernheim sind entsprechend des einheitli-
zes, chen Regionalplans Sudhessen 2010 grof3flachige Ein-

zelhandelsbetriebe zulédssig. Die im Regionalplan Sud-
hessen 2010 genannten Ziele (Kap. 3.4.3) zu grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben wurden bertcksichtigt.
Keine Betroffenheit

2.3.11 | in amtlichen Listen oder Karten Keine Betroffenheit
verzeichnete Denkmaéler, Denkma-
lensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archdologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

3. Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiiter sind anhand
der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbesondere
folgenden Gesichtspunkten Rechnung zu tragen:

3.1 der Art und dem Ausmald der Keine Betroffenheit

Auswirkungen, insbesondere, wel-
ches geographische Gebiet betrof-
fen ist und wie viele Personen von
den Auswirkungen voraussichtlich
betroffen sind,
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3.2 dem etwaigen grenziiberschrei- Keine Betroffenheit
tenden Charakter der Auswirkun-
gen,
3.3 der Schwere und der Komplexitat | Keine Betroffenheit
der Auswirkungen,
3.4 der Wahrscheinlichkeit von Aus- Keine Betroffenheit
wirkungen,
3.5 dem voraussichtlichen Zeitpunkt Keine Betroffenheit
des Eintretens sowie der Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen,
3.6 dem Zusammenwirken der Aus- Keine Betroffenheit
wirkungen mit den Auswirkungen
anderer bestehender oder zuge-
lassener Vorhaben,
3.7 der Moglichkeit, die Auswirkungen | Nicht erforderlich
wirksam zu vermindern. Das Vorhaben wird auf einem Standort der Innenentwick-
lung errichtet.
Allgemeine Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nah-
men durch Bebauungsplanfestsetzungen zu
- Art und Mal3 der baulichen Nutzung
- Uberbaubaren Flachen
- Artenschutz
- Baum- und Pflanzmafinahmen
- Teilbegriinung von Dachflachen
- Wasserdurchlassigen/versickerungsfahigen Oberfla-
chen
Fazit:

Nach Prufung der in der Anlage 2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) genannten Kriterien liegen keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkun-
gen vor, die zu berticksichtigen waren.

Der Bau eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes mit der entsprechenden Geschoss-
flache unterliegt damit nicht der UVP-Pflicht.

Die in Anspruch genommene Flache ist derzeit bereits nahezu vollstandig Gberbaut und
versiegelt. Schutzgebiete sind nicht betroffen. Eingriffe in Natur- und Landschaft entste-
hen nicht.

Die wesentlichen Elemente einer UVP werden mit den Instrumenten des Bebauungspla-
nes abgearbeitet. Die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich.
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Vorbemerkung

Im April 2018 erteilte die Adler Immobilien GmbH & Co. KG, Viernheim, der GMA, Gesellschaft
fr Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswir-
kungsanalyse zur Bewertung der Erweiterung eines Penny-Lebensmitteldiscountmarkts am
Standort Wiesenstralie in Viernheim. Mit der angestrebten Nettogeschossflache von ca. 1.305
m?2 bzw. einer Verkaufsflache von ca. 940 m? VK fiir den Penny-Markt liegt das Vorhaben Gber
der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von 1.200 m? Geschossflache bzw. 800
m? Verkaufsflache. Zu dem Vorhaben legte die GMA am 11.05.2018 eine Auswirkungsanalyse
vor.

Das Vorhaben soll nun durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan realisiert werden, der
hierfir ein ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt / Nahversorgung” ausweist. Im Verlauf des Be-
bauungsplanverfahrens gingen mehrere Anregungen und Stellungnahmen ein. Somit ist eine
Uberarbeitung der Auswirkungsanalyse vom 11.05.2018 erforderlich.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Vero6ffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und des Auftraggebers, Bran-
chenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlages sowie Erhebungsdaten und Erkenntnisse aus
friheren GMA-Untersuchungen in Viernheim und umliegenden Kommunen zur Verfligung.
Die Untersuchungserkenntnisse basieren aulerdem auf einer Besichtigung des Vorhaben-
standorts von Penny, einer Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe und einer Uber-
prifung der im Einzelhandelskonzept Viernheim ausgewiesenen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet, die im April 2018 vorgenommen wurde und deren Ergebnisse fir die Erstellung
dieses Berichts im November 2020 erneut Uberprift wurden.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Viernheim und des zustan-
digen Landkreises BergstralRe. Alle Informationen im vorliegenden Dokument wurden sorgfal-
tig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Rich-
tigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA dennoch keine Gewahr Gber-
nehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 02.12.2020
BE SC wym
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung / Untersuchungsmethodik

Far die Verwirklichung des Vorhabens wird nunmehr ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt, der als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt / Nahver-
sorgung” ausweist. Diese gednderte Aufgabenstellung erfordert eine Uberarbeitung der Aus-
wirkungsanalyse vom 11.05.2018. Zudem gingen im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens in
Stellungnahmen von Tragern Offentlicher Belange mehrere Anregungen zu dem GMA-Gut-
achten vom 11.05.2018 ein; auch diese sollen mit dem vorliegenden Bericht eingearbeitet
werden.

Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

Darlegung des Rechtsrahmens
Vorhabenbeschreibung

Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlief3lich der aktuellen Versorgungs-
strukturen in der Stadt Viernheim

Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets des Lebensmittelmarktes und Ermittlung
der dort vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Berechnung der Umsatzerwartung (mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes)

Darlegung der von dem Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-
verteilungen

Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des
Vorhabens in Viernheim und Nachbarkommunen

Darstellung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens (Prifkriterien gemald
Regionalplan Stdhessen / Regionalem Flachennutzungsplan)

NN N NN NN NNN

Zusammenfassung und abschlielende Bewertung.

2. Rechts- und Planungsrahmen

Generell ist fir die Beurteilung der Zuladssigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben die
Baunutzungsverordnung zu beachten, im Besonderen der § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Regelung
fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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3. sonstige grofSfliichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche 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 Geschossfldche 1.200 m? iiber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Der Vorhabenstandort in Viernheim befindet sich im Geltungsbereich der Region Siidhessen
und der landerlbergreifenden Metropolregion Rhein-Neckar. Einschldgig sind hier die Rege-
lungen im Regionalplan Stidhessen 2010. Die Bestimmungen im ,Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar” haben ergdnzenden Charakter.

Im Regionalplan Stdhessen 2010 gelten fur grofflachige Einzelhandelsvorhaben folgende
MaRgaben (vgl. Regionalplan Stidhessen, 73.4.3-2):

' 4

y 4

Zentralitatsgebot: Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind grundséatzlich nur in Ober-
und Mittelzentren zuldssig?.

Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich des Vorhabens darf den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich Gberschreiten.

Integrationsgebot: GrofRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge rdumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu
Wohnstandorten aufweisen.

Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage
und GroRe keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden austben.
Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung in der Standortgemeinde nicht beein-
trachtigt werden.

Eine raumliche Lenkung tritt im Regionalplan Stidhessen zudem bei regional bedeutsamen
grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben ein (d. h. bei Einzelhandelsvorhaben, bei denen zu er-

warten ist, dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur unwe-

Ausnahmen fir Lebensmittelmarkte zur Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung moglich.
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sentlichen auswirken kénnen). Als raumvertraglich und somit nicht regionalbedeutsam kon-
nen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m? VK und Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200
m?2 VK angesehen werden, sofern sich ihr Standort in stadtebaulich integrierter Lage befindet
und die Vertraglichkeitsanforderungen eingehalten werden (vgl. Regionalplan Sidhessen
73.4.3-2). Regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind in der Region Stidhessen nur in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des ,Vorrang-
gebietes Siedlung” zulassig (vgl. Regionalplan Stidhessen 73.4.3-4). Fir die Stadt Viernheim als
Mittelzentrum ist im Regionalplan Sidhessen 2010 ein zentraler Versorgungsbereich abge-
grenzt (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Siidhessen 2010 zum groRfla-
chigen Einzelhandel im Mittelzentrum Viernheim

Vorhaben-

standort
Penny

Quelle: Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Abb. 5-8

In Vorranggebieten Industrie und Gewerbe diirfen keine groflachigen zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden; fiir bestehende Betriebe gilt aber Bestandsschutz
(vgl. Regionalplan Stidhessen 73.4.3-3). Gemall Abbildung 2 gehort der Vorhabenstandort an
der Wiesenstralle zu einem im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand).
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Sud

hessen zur Siedlungsstruktur in Viernheim
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Quelle: Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Teilkarte 3 (Ausschnitt)

Bei der rdumlichen Steuerung des Einzelhandels sind auRerdem etwaige kommunale Einzel-
handelskonzepte oder andere stadtebauliche Planungskonzepte zu beachten. Hierzu sind fol-
gende Punkte festzuhalten:

y 4 Eine Grundlage fir die Flachenpolitik der Stadt Viernheim legt das ,Stadtentwicklungs-
konzept” (STEK 2030), welches sich aber auf die Teilbereiche Wohnen und Gewerbe
beschrankt, ohne die Teilbereiche Umwelt, Landschaft, Verkehr, Einzelhandelsentwick-
lung, Innenstadtentwicklung, Bildung, Kultur, Sport und Freizeit zu betrachten3. Das
STEK 2030 enthélt daher keine konkreten Aussagen und stadtebaulichen Zielsetzungen
zur Einzelhandelsentwicklung.

y 4 Die Stadt Viernheim verflgt aktuell Gber kein glltiges Einzelhandelskonzept, da der
hierzu 2016 vorgelegte Entwurf nicht vom Stadtrat verabschiedet wurde.

y 4 Im August 2016 wurden vom Stadtrat , Eckpunkte fir die Einzelhandelsentwicklung in
Viernheim” beschlossen. Als stadtebauliche Ziele werden hierin u. a. ,Sicherung und
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche Stadtzentrum und der Nahversorgungs-
zentren Theodor-Heuss-Allee und Bannholzgraben®, ,Sicherung und ggf. Ausbau eines
Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet” sowie ,gezielte und geordnete
Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe” genannt.* Die Standortstruktur um-
fasst auller den zentralen Versorgungsbereichen noch Nahversorgungsstandorte in

Vgl. Stadt Viernheim / Georg Consulting: Stadtentwicklungskonzept Wohnen und Gewerbe — STEK Viern-
heim 2030, Ergebnisbericht August 2017.

Vgl. Stadt Viernheim, Amt fur Stadtentwicklung und Umweltplanung: Eckpunkte fir die Einzelhandelsent-
wicklung in Viernheim, Stand August 2016.
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Forschung / Beratung / Umsetzung



AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG PENNY-LEBENSMITTELMARKT IN VIERNHEIM, WIESENSTRASSE 2020

stadtebaulich integrierten Lagen, den Sonderstandort Rhein-Neckar-Zentrum sowie Er-
ganzungsstandorte (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Raumlich-funktionale Gliederung der Versorgungsstruktur in Viernheim

Zentraler Versorgungsbereich
Stadtzentrum Viernheim

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentren Theodor-
Heuss-Allee und Bannholzgraben

. Nahversorgungsstandorte
(strukturpragende Lebensmittelmarkte)

A Sonderstandort Rhein-Neckar-Zentrum
(mit Nahversorgungsfunktion)

Erganzungsstandorte des Einzelhandels
(Gewerbegebiete 3 und 4)

Quelle: Stadt Viernheim, Amt fur Stadtentwicklung und Umweltplanung: Eckpunkte fir die Einzelhandelsentwicklung in Viern-

heim, Stand August 2016, S. 4

Das , Eckpunktepapier” ist allerdings in Bezug auf den Vorhabenstandort an der Wiesenstralie
nicht eindeutig:

' 4

y 4

In der Karte zur Zentrenstruktur auf S. 4 und im Text finden sich keine dezidierten Hin-
weise zur konkreten Einordnung des Penny-Marktes an der Wiesenstral3e. Alle anderen
Lebensmittelmarkte sind dagegen in Standortkategorien erfasst.

Im Baustein 2 zu den ,,Nahversorgungsstandorten” auf den S. 12 und 13 wird der Penny-
Markt an der WiesenstraRe zwar nicht als solcher namentlich genannt, jedoch in den
Karten (ohne Legende) aufgefihrt. Als Entwicklungsziele fir die Nahversorgungsstan-
dorte werden genannt: ,Sicherung der Nahversorgungsfunktion”, ,moderate Erweite-
rungen oder Umstrukturierungen ermdéglichen, wenn keine negativen Auswirkungen®,
,keine weitere Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem Einzelhandel” sowie
,Bestandsschutz fir bestehende Nahversorgungsbetriebe in den Gewerbegebieten”.
Der letztgenannte Punkt lasst darauf schlieRen, dass es tatsdchlich auch Nahversor-
gungsstandorte in Gewerbegebieten gibt (so wie Penny im GE 1).

Im Baustein 3 werden als sog. Tabubereiche die Gewerbegebiete Nord, Das Lohfeld, Das
kleine Bruchfeld und Bannholzgraben genannt, die fiir Gewerbe aller Art gesichert wer-
den sollen. Hier sollen keine Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden, beste-
hende Einzelhandelsbetriebe aber Bestandsschutz genieRen. GemalRk der Karten- und
Bild-Darstellung auf S. 20f. gehért auch der Penny-Standort an der Wiesenstralie zu ei-
ner solchen Tabuzone.
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3. Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren die tatsach-
lich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuBenbereich des
Gebdudes, sowie die hierflir erforderlichen, den Kunden zugénglichen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche
zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen, Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen, sowie Sozial- und Toilettenrdume.®

Die von der GMA erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt

J siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht
in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohngebiets-
bezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in maximal einer
Himmelsrichtung).Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittel-

markten Nahrungs- und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu trennen:

#  Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

J  Als ,Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Dabei wird
nach der GS1-Warengruppenklassifizierung unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Bu-
cher und Presseartikel usw.). ®

4, Marktdaten zum Lebensmittelhandel

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel konnte mit zunehmend attraktiver werdenden Laden
seine Umsatzleistung in den letzten Jahren stetig vergrofern (+19 % zwischen 2012 und 2019).
Unter den Betriebsformen entfallt nach wie vor der groRte Marktanteil auf Discounter (ca.
45 % des Umsatzvolumens im Jahr 2019); Supermarkte kommen auf ca. 31 %, GrofRe Super-
markte auf ca. 10 %, SB-Warenhduser auf ca. 11 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca.
3 %.” Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres (bersichtlichen Sortiments bei den
deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Vollsortimenter (Supermarkte und GrofRe Supermarkte)

Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2020, KéIn 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, KéIn 2020, S. 363.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78; KoIn 2020; GMA-Berechnungen.
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profilieren sich v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare
und personliche Kundenansprache; um diese Vorteile auszubauen, bendtigen Vollsortimenter
zunehmend grolere Flachen. Zunehmende Nachfrage erfahren spezialisierte Anbieter von Bi-
olebensmitteln (Biosupermarkte und Naturkostldden mit Kase- und Fleischtheke und inte-
grierter Bio-Backerei, Hofldden, Reformhduser, Unverpacktldden).

Beim Einkauf von Lebensmitteln des taglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in Deutschland
aber wegen der hohen Verbraucheranspriche an Frische, Aussehen und Preis der Waren so-
wie der zuséatzlichen Umweltbelastung durch Lieferung und Verpackung bislang keine weit
verbreitete Rolle (Umsatzanteil des Onlinehandels im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
derzeit ca. 1,1 %). Allerdings ist auch hier eine langsam steigende Tendenz festzustellen, wozu
zum einen Nischenanbieter (z. B. Delikatessen, Bio- und Erzeuger-Produkte) beitragen, zum
anderen Online-Vertriebskanale der etablierten Lebensmittelketten (z. B. mit Liefer- und Ab-
holdiensten in Ballungsgebieten) sowie auch Amazon. Bei Drogeriewaren und Hygienepapier
liegt der Online-Marktanteil aktuell bei ca. 1,7 %.%

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben
sowohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; beide profilieren sich
jetzt deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitatsvolleres und ausdifferenzierte-
res Lebensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Bio-
lebensmitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich ha-
ben die deutschen Lebensmittelmarkte im vergangenen Jahrzehnt ihre Umsatzanteile mit
Nahrungs- und Genussmitteln deutlich ausgebaut, wahrend die Umsatze mit Nonfood sanken.

Als Verkaufsflache weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 790 m? Verkaufsflache ° auf,
wobei mittlerweile GréRen zwischen 1.000 und 1.700 m? Verkaufsflache von den Betreibern
als marktgerecht angestrebt werden. Supermarkte verfligen Uber eine DurchschnittsgrofRe
von ca. 1.030 m? Verkaufsfliache; bei neuen Objekten werden von den Betreibern aber nach
Moglichkeit Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m? Verkaufsfliche geplant. Hinzu kommen ggf.
Flachen fir ergdnzende Betriebe wie etwa Backshops.

Der wachsende Flachenbedarf von modernen Lebensmittel- und Drogeriemarkten ist v. a. auf
die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben zurtickzufihren, die auch eine Aus-
weitung der Sortimente mit sich brachten, auRerdem auf steigende Anforderungen an die
kundengerechte Warenprdsentation sowie Optimierungsvorgaben der internen Logistik.
Grofle Lebensmittel- und Drogeriemarkte bendtigen zudem eine problemlose verkehrliche Er-
reichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehrsachsen be-
vorzugt werden.

Marktanteile: Quelle: HDE / IfH KéIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 16, 18.
9 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79 f.; Kéln 2020; GMA-Berechnung.
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5. Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben betrifft eine Filiale des Lebensmitteldiscounters Penny an der Wiesenstralie
71 a im Nordosten von Viernheim. Das aktuell ca. 1.005 m? Nutzflaiche umfassende Geb&ude
soll durch einen eingeschossigen Anbau auf kiinftig ca. 1.307 m? Nutzfliche vergroRert wer-
den. Derzeit ist im bestehenden Marktgebaude eine Verkaufsflache von ca. 695,36 m? geneh-
migt, sie soll durch den Anbau auf kiinftig max. 940 m? VK'° erweitert werden (geméaR Plan-
zeichnung ca. 915 m? Verkaufsraum, ca. 21 m? Ein- und Ausgang, ca. 4 m? Einkaufswagen-
Abstellplatz auRen). Gegenlber der bisher genehmigten Flache entspricht dies einer relativ
moderaten Zunahme von max. 245 m? VK. Die Erweiterung erfolgt vollstandig auf dem bishe-
rigen Grundsttck.

Im Zuge der Modernisierung sollen u. a. eine neue Heizungsanlage (reversible Warmepumpe
in Verbindung mit einer Cool2Heat-Warmerickgewinnung), eine neue Luftungsanlage, LED-
Beleuchtung, neue Deckenplatten und moderne Fliesen im Verkaufsraum sowie eine neue
Windfanganlage eingebaut werden. AuBerdem soll ein Leergutraum angebaut und ein neuer
AufRenanstrich angebracht werden. AulRerhalb des Gebaudes sollen die AulRenanlagen und
Parkpldtze neu gestaltet werden (u. a. Behinderten-Stellpldtze, Fahrradstander fir 9 Fahrra-
der, LED-Parkplatzbeleuchtung). Durch den entstehenden Anbau muss die Parkierungsflache
von heute 74 auf kinftig 62 Pkw-Stellpldtze verringert werden. Die beiden Zufahrten zum
Grundstlck (von der WiesenstralRe und von der Zeppelinstralie) sowie die Lage der Anliefer-
zone bleiben unverandert.

Ziel der Modernisierung der Penny-Filiale und Erweiterung auf max. 940 m? VK ist es, durch
eine verbesserte Warenprasentation und groRzlgigere Verkehrs- und Gangflachen die Kun-
denfreundlichkeit des Markts zu erhéhen. Der bisherige Markt entspricht den Ansprichen der
Kunden und den Konzernvorgaben fir moderne, wirtschaftliche Filialen nicht mehr. Die kinf-
tige GroRe von max. 940 m? VK ist weder im Durchschnitt der Lebensmittelbranche noch im
Vergleich mit anderen Discountern ungewohnlich groR. Tatsachlich sind viele Discounter in
Viernheim und Nachbarstadten (besonders die Filialen der Marktfihrer Aldi und Lidl) groRer
als die hier beantragte Dimensionierung. Die Modernisierung und Anpassung der Verkaufsfla-
che ist zur Erhaltung der Wettbewerbsfihigkeit des Marktes erforderlich.

Unmittelbare Sortimentsdanderungen sind mit dem Modernisierungsvorhaben jedoch nicht ver-
bunden. Es bleibt bei dem Markt an der Wiesenstralle bei dem betreibertypischen Sorti-
mentsspektrum, das auch die anderen Penny-Filialen in Viernheim und in der Region anbieten.
Penny-Markte sind Filialen, deren Ursache fir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe Kun-
denakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrich-
tung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche
oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch kinftig wird es sich
bei dem Markt an der WiesenstralRe also um eine flr Penny typische Filiale handeln. Fir die
Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Vorhabenstandort vom Kunden nur dann aufgesucht
wird, wenn er naher oder bequemer zu erreichen ist als andere Markte.

0 In der Architektenzeichnung zum Vorhaben ist nicht zu erkennen, ob der hierin dargestellte Leergutraum

mit ca. 28 m? von Kunden betretbar sein wird. Aufgrund der Erfahrung mit anderen Penny-Mérkten, wo die
Leergutannahme fiir Kunden nur durch einen in der Wand biindig integrierten Automaten erfolgt, wird im
vorliegenden Bericht davon ausgegangen, dass auch bei dem Vorhaben in Viernheim fur Kunden kein Zu-
tritt in den Leergutraum erfolgen wird. Der Leergutraum wird daher nicht zur Verkaufsflache gerechnet.
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Karte 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur geplanten Penny-Erweiterung in Viernheim, Wiesenstralte 71 a
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Die Firma Penny betreibt derzeit rund 2.200 Filialen in ganz Deutschland*!. Der durchschnitt-
licher Umsatz einer Penny-Filiale betragt derzeit ca. 3,7 — 3,8 Mio. € (brutto), die durchschnitt-
liche GroRe ca. 730 m? VK. Es ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von ca.
5.170 € je m? VK. Damit bleibt Penny sowohl gréRen- als auch umsatzmaRig deutlich unter den

Leistungskennzahlen der Branchenfiihrer im deutschen Lebensmitteldiscount, Aldi und Lidl.*?

Wesentliche Ursachen fir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe Kundenakzeptanz der
Penny-Madrkte liegen in ihrem standardisierten Sortiment (etwas Uber 2.000 Artikel, im We-
sentlichen Artikel des Grundbedarfs in eingeschrankter Sortimentsbreite und -tiefe), dem Dis-
counter-tblichen niedrigen Preisniveau und der dkonomischen, tbersichtlichen Sortiments-
und Ladengestaltung. Der Angebotsschwerpunkt liegt klar im Lebensmittelbereich (rund 85 %
der Umsétze). Zum Ubrigen standigen Sortiment geh6ren nahversorgungsrelevante Nonfood-
Artikel (Drogeriewaren / Kosmetik, Haushaltskleinartikel, Heimtiernahrung und Zeitschriften).
Hinzu kommen wochentlich wechselnde Aktionsartikel, hauptsachlich aus den Bereichen Le-
bensmittel und Nonfood Il (z. B. Schreib- und Spielwaren, Haushaltswaren, Textilien).

Im hart umkampften Wettbewerb der Discounter versucht sich Penny — besonders in dicht
besiedelten Stadten — als Nachbarschaftsmarkt zu profilieren, wozu auch besondere MalRRnah-
men der Kundenbindung beitragen sollen (z. B. individuelle Namensgebung jeder Filiale, Bo-
nuspunkte fir Stammkunden, Ansprache-Aktion ,Willkommen Nachbarn®). Penny versteht
sich als Bestandteil des jeweiligen Viertels und will sich mit lokalen, sozialen und dkologischen
Projekten im direkten Umfeld seiner Markte engagieren®®.

e Quelle: www.penny.de/ueber-uns; abgerufen am 24.11.2020.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Glad-
bach 2020, S. 31; Angaben fur 2019.

Quelle: https://www.Rewe-group.com/de/unternehmen/vertriebslinien/penny, abgerufen am
24.11.2020.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Viernheim

Die Stadt Viernheim grenzt an die Stadte Mannheim, Lampertheim (LK Bergstrale), Hemsbach
und Weinheim sowie die Gemeinde Heddesheim (LK Rhein-Neckar-Kreis) an. In der Landes-
und Regionalplanung ist Viernheim als Mittelzentrum in der Region Stidhessen sowie im hoch-
verdichteten Kernraum der Metropolregion Rhein-Neckar eingestuft. Die regionalplaneri-
schen Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums sind auf das eigene Stadtgebiet beschrankt.

Die Uberortliche Verkehrsanbindung Viernheims erfolgt Gber die Autobahnen A 659 (Mann-
heim — Weinheim) und A 6 (Kaiserslautern — Mannheim — Heilbronn) sowie mehrere Landes-
und KreisstralRen in die Nachbarorte Mannheim, Lampertheim, Weinheim und Heddesheim.
Im OPNV ist Viernheim sowohl mit der UberlandstraRenbahn (RNV 5, Weinheim — Viernheim
— Mannheim) als auch mit einer Regionalbuslinie (Worms — Lampertheim — Viernheim) aus
den umliegenden Stadten erreichbar. Zwei Stadtbuslinien und zwei Ruf-Taxi-Linien erschlie-
Ren zusatzlich das Stadtgebiet.

Mit aktuell 34.330 Einwohnern ist Viernheim zweitgroRte Stadt im Landkreis BergstraRe®®.
Aufgrund von deutlichen Wanderungsgewinnen stieg das Bevolkerungsaufkommen in Viern-
heim in den vergangenen 10 Jahren mit +5,2 % Uberdurchschnittlich stark an (zum Vergleich.
LK BergstraBe +2,9 %)¥. In der Einwohnerprognose der Hessen Agentur wird nach einem
stabilen Verlauf bis zum Jahr 2025 dann ein leichter Riickgang auf ca. 33.900 Einwohner Ende
2035 (-1,3 %) erwartet. Die Prognose fir Viernheim fallt damit glnstiger aus als die fur den
gesamten Landkreis BergstraRe (-1,7 % bis Ende 2025, -2,5 % bis Ende 2035)%.

Als Stadt mit einer ausgepragten Wohnfunktion weist Viernheim einen Auspendlerlberschuss
auf (aktuell ca. 9.970 Auspendler, ca. 6.150 Einpendler). Jedoch ist die Stadt mit ca. 9.950 so-
zialversicherungspflichtigen Arbeitspldatzen auch ein bedeutender Wirtschaftsstandort, wo die
Zahl der Arbeitsplatze seit dem Jahr 2015 um mehr als 630 anstieg. Besonders mit der Nach-
barstadt Mannheim bestehen starke Pendlerverflechtungen, auRerdem mit Weinheim.’

Die Siedlungsstruktur der Stadt umfasst eine kompakte Kernstadt, auRerdem wenige auRen
liegende Siedlungsstellen. Das Stadtgebiet gliedert sich im Wesentlichen durch die Hauptver-
kehrsachsen, wozu neben dem Stadtring (Wormser StralRe — NibelungenstralRe - Friedrich-
Ebert-Stralle — Janusz-Korczak-Allee — Weinheimer Stralle — Berliner Ring — Mannheimer
StralRe — Entlastungsstralle West) noch die Achse KreuzstraRe — Am Konigsacker, die August-
Bebel-Stralle und die Lorscher StraRRe gehdren. Die wichtigsten innerdrtlichen Zufahrten zur
Innenstadt sind die RathausstraRe, KettelerstralRe, Kirschenstrale, Wasserstralle und Wein-
heimer Stralle. An den Randern der Kernstadt liegen grolRe Gewerbegebiete, die im Norden
(GE 1 und GE 2, GE Nord) v. a. von Industrie- und Handwerksbetrieben besetzt sind, im Stden
(GE 3 und GE 4) v. a. von Einzelhandelsbetrieben (vgl. Karte 3).

14 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 30.06.2020; nur Ein-

wohner mit Hauptwohnsitz.

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 30.06.2020 bzw.
30.06.2010; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz; GMA-Berechnung, ca.-Werte gerundet.

Quelle: Bevolkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur, Stand Oktober 2020.
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2019.
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Karte 2: Siedlungsstruktur und wesentliche Versorgungslagen in Viernheim
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Die gegenwartige Versorgungssituation in Viernheim ist v. a. von folgenden Einzelhandels-
schwerpunkten gepragt (vgl. auch Karte 3):

y 4

18

Im sidwestlichen Teil des Stadtgebiets, in unmittelbarer Nahe zum Autobahnknoten-
punkt Viernheimer Kreuz, befindet sich im Gewerbegebiet 3 das Rhein-Neckar-Zent-
rum. Es wurde 1972 als eines der ersten Einkaufszentren der Bundesrepublik errichtet
und stellt mit seinen heute rund 60.000 m2 VK das groRte Shopping Center im Rhein-
Neckar-Raum dar. Angebotsschwerpunkte des Centers sind v. a. Bekleidung (u. a. Gale-
ria Karstadt Kaufhof, Engelhorn, C&A, Peek & Cloppenburg, H&M), Schuhe und Leder-
waren, Drogerie- und Parfimeriewaren sowie Lebensmittel (u. a. Aldi). Weitere Fach-
markte, darunter die Magnetbetriebe Muller Drogerie, TK-Maxx und Mediamarkt, be-
finden sich im 06stlichen Teil des Gewerbegebiets 3, teilweise in direkter Nahe zum
Rhein-Neckar-Zentrum. Hier ist auch ein Alnatura-Biosupermarkt ansassig.

In der Innenstadt befindet sich der zentraldrtliche Versorgungsbereich'® von Viernheim.
Neben 6ffentlichen Einrichtungen (u. a. Rathaus, Kirche, St. Josef-Krankenhaus, Hallen-
bad, Altenheim) sind dort zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe anséas-
sig (u. a. Kreditinstitute, Arztpraxen, Dienstleister, Gastronomie). Der Branchenmix im
Einzelhandel umfasst groRtenteils Anbieter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (u. a.
Lebensmittelmarkt, Obst- und GemUsehandel, Teegeschaft, Weinanbieter, Backereien,
Konditoreien, Metzgereien, Apotheken, Modegeschafte, Geschenkanbieter). Der Be-
stand wird ganz Uberwiegend von Kleinstbetrieben geprégt; grofSte Anbieter sind ein
Woolworth-Kaufhaus und eine Penny-Filiale. Haupteinkaufslage ist die RathausstraRe,
die im Abschnitt zwischen Wasserstralle und Hugelstralle einen fast durchgehenden
Geschaftsbesatz bietet, aulerdem die Kettelerstralle bis zur Einmindung der Luisen-
strale. In den QuerstrafSen und den stdlichen Randbereichen der Rathausstrafe diinnt
der Einzelhandelsbesatz merklich stark aus, sodass dort nur noch geringe Passantenfre-
guenzen vorliegen. Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB ist in etwa der
Bereich entlang der Achsen Rathausstralle und Kettelerstralle — Apostelplatz — Schul-
stralRe zwischen Wasserstrale, Am Neuen Markt, Am Schillerplatz und EinmUindung Hi-
gelstralle einzustufen, wo die hdchste Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen vorliegt.

Sudlich der Innenstadt befinden sich im Gewerbegebiet 4 an der Heidelberger Stralle
die Lebensmittelmarkte Edeka und Lidl, auRerdem eine Filiale des Danischen Bettenla-
gers. Etwas abgesetzt liegt aulerdem am Nordende der Heidelberger StralRe eine mo-
dernisierte Aldi-Filiale. Diese Standorte versorgen vornehmlich die stdliche und sidést-
liche Kernstadt, sprechen wegen ihrer verkehrsginstigen Lage in der Nahe zu den Au-
tobahnauffahrten aber auch Streukunden aus anderen Stadtbereichen und aus der siid-
lichen Nachbargemeinde Heddesheim an.

Im Osten der Kernstadt, liegt am Rand des Wohnquartiers Bannholzgraben, zwischen
Walter-Oehmichen-StralRe und Janusz-Korczak-Allee, eine Agglomeration von Lebens-
mittel- und Fachmarkten. An standortpragende Anbieter sind ein REWE-Supermarkt,
eine Penny-Filiale, der Drogeriemarkt Rossmann und die Textil- und Haushaltswaren-
diskonter Kik und Tedi hervorzuheben. Mit seinem relativ breiten Angebot strahlt dieser
Standort Uber das Quartier Bannholzgraben hinaus bis in die Oststadt hinein.

Die Nahversorgungslage Theodor-Heuss-Allee liegt eingebettet in die Wohngebiete der
Nordweststadt. Neben einem Knupfer-Lebensmittelmarkt und zwei Filialen von Kredit-
instituten sind hier nur wenige Kleinstbetriebe (Backereien, Kiosk, Apotheke) ansassig.

Etwa zwischen der WasserstralRe, Weinheimer Stralle, Karl-Marx-Stralie, Seegartenstralle, MolitorstralRe
und Luisenstrale. Vgl. Abgrenzung den Regionalplan Stidhessen (2010).
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Auch wegen der sehr geringen Parkierungsmoglichkeiten beschrankt sich die Versor-
gungsbedeutung dieser Lage auf die unmittelbar umliegenden Wohnquartiere.

In Streulagen des Stadtgebiets befinden sich weitere kleinflachige Nahrungs- und Genussmit-
telanbieter, u. a. Backereifilialen, Tankstellen und Getrankeanbieter. Im Untersuchungszusam-
menhang sind die Lebensmittelmarkte Netto und Mix Markt an der westlichen Mannheimer
StralRe sowie ein Knupfer-Supermarkt an der BeethovenstrafRe hervorzuheben; alle genannten
Lebensmittelmarkte bleiben aber unterhalb der Grolflachigkeit. Wahrend der Mix Markt mit
seinem speziellen, auf russischstammige Kunden ausgelegten Angebotskonzept durchaus ein
weiterreichendes Einzugsgebiet bis in die umliegenden Stddte hinein bedient, sind Netto und
Knupfer v. a. auf die Versorgung der umliegenden Wohnquartiere ausgerichtet.

2. Mikrostandort WiesenstraRRe

Der Vorhabenstandort an der WiesenstrafRe 71 a befindet sich im norddstlichen Teil des Viern-
heimer Stadtgebiets im Gewerbegebiet 1, zwischen der WiesenstraRe und der Zeppelinstralle
(vgl. Karte 4). Die Wiesenstralle ist eine der HaupterschlieRungsstralen in das Gewerbege-
biet 1. Der Markt liegt zurlckgesetzt von der WiesenstralRe, hinter einem mehrgeschossigen
Buro- und Gewerbegebaude, und ist von der StraRRe aus kaum sichtbar. Wegen seiner schlech-
ten Exposition ist der Vorhabenstandort fur Ortsfremde nicht ohne weiteres auffindbar.

Weitere Nachbarnutzungen des Penny-Grundsticks sind eine Wohnmobilvermietung, ein Au-
tohandel, ein Fabrikverkauf fir Sportbekleidung und ein Baustoff-GroRhandel (Union Bauzent-
rum). Das Gewerbegebiet 1 zeigt insgesamt keine eindeutige Pragung; hier sind u. a. Betriebe
des Kfz-Gewerbes, des GroRB- und Einzelhandels (italienische Weine und Lebensmittel, Bau-
stoffe, Fliesen) sowie kleinere Industrie- und Handwerksbetriebe ansassig, aukRerdem zwei Fit-
nessstudios. im westlichen Teil des Gewerbegebiets, rund 400 m entfernt vom Penny-Markt,
befinden sich das Jobcenter, der stadtische Bauhof und die Stadtwerke Viernheim (Energie-
versorger). In Mitten des Gewerbegebiets, zwischen Max-Planck-StralRe, StahlstralRe und Wie-
senstraRe, liegt als ,,Enklave” das Wohngebiet Wiesenwegsiedlung. Weitere Einzelhandelsbe-
triebe (mit Ausnahme des italienischen Lebensmittelhandels) befinden sich nicht im Nahum-
feld. Der Standort ist damit als Solitarlage einzustufen. Auch mit den umliegenden Gewerbe-
nutzungen kann er keine wesentlichen Agglomerationsvorteile fur sich in Wert setzen.

Foto 1: Penny-Markt Wiesenstrafle Foto 2: Parkplatz des Penny-Markts

GMA-Aufnahmen April 2018
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Karte 3: Siedlungsstruktur und wesentliche Versorgungslagen in Viernheim
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Zur Friedrich-Ebert-Strale (nordlicher Kernstadtring mit Erschliefungs- und Verteilungsfunk-
tion flr das gesamte nordliche Stadtgebiet) sind es ca. 200 m. Stdlich der Friedrich-Ebert-
Strale, in fuRlaufiger Distanz zum Penny-Markt, liegen die verdichteten Wohngebiete der Ost-
stadt (Uberwiegend Geschosswohnungsbau) und der nordlichen Randbereiche um die Innen-
stadt (vornehmlich freistehende Wohnhauser). In die Viernheimer Innenstadt ist es rund 1 km.

Aus den Wohngebieten der Innenstadt-Randbereiche und der Oststadt (Beginn ca. 200 m ent-
fernt) und der Wiesenwegsiedlung (ca. 200 — 400 m entfernt) ist der Vorhabenstandort Uber
strallenbegleitende FuRwege problemlos erreichbar. Die ebene Topografie am Ort beglinstigt
auch eine gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad. Die nachstgelegenen Bushaltestellen liegen ca.
ca. 300—400 m entfernt an der LilienthalstrafRe und MelibokusstrafRe (Stadtbuslinie 611 Viern-
heim). Auch mit dem MIV ist der Vorhabenstandort im Prinzip gut erreichbar. Allerdings liegt
er abseits von ortlichen Hauptverkehrsstraen. Zur Osttangente (L 3111) besteht keine Expo-
sition des Penny-Markts und derzeit auch keine direkte Anbindung®®. Trotz seiner Zugehorig-
keit zu einem Gewerbegebiet kann daher nicht zwangsldufig der Schluss gezogen werden, dass
der Vorhabenstandort ausschlieRlich autokundenorientiert ware. Vielmehr weist er erhebliche
Nahversorgungsbedeutung auf, insbesondere fir die Oststadt und fir die Wiesenwegsiedlung,
teilweise auch noch fir die Wohngebiete nordlich der Innenstadt, die den Standort ebenfalls
noch fuRlaufig erreichen kdnnen (vgl. Karte 4). Zudem nimmt der Standort auch eine Versor-
gungsbedeutung fir Beschéftigte in den Firmen im Gewerbegebiet 1 an.

3. Fazit der Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes kdnnen in positive und negative Faktoren ge-
gliedert werden. Diese haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurch-
dringung und damit auch auf die Umsatzerwartung des Planvorhabens.

Positive Standortfaktoren:

hohe Arbeits- und Versorgungszentralitat der Stadt Viernheim (Mittelzentrum)
hohes Bevolkerungs- und Kaufkraftaufkommen im Stadtgebiet von Viernheim
befriedigende verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts mit dem Pkw
Bushaltestellen in fuRlaufiger Entfernung

fuRldufige Nahe zu Wohnquartieren

N NNNNN

glnstige Wettbewerbssituation im nordlichen Stadtgebiet

Negative Standortfaktoren:
y 4 Lage in ,zweiter Reihe”, abseits von HauptverkehrsstraRen
F  Grundsticksflache beschrankt, dadurch geringe Zahl von Kundenstellplatzen

F  keine Agglomerationsvorteile durch weitere Einzelhandelsbetriebe in direkter Nahe

= Derzeit Uberquert die Wiesenstralle die L 3111 Uber eine Briicke. Ein Umbau der Kreuzung in einen Kreis-

verkehr, mit direkter Zufahrt von der L 3111 in die Wiesenstralle, und ein Rickbau der Wiesenwegbriicke
sind geplant.
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y 4 sehr starker Wettbewerb im Stadtgebiet (u. a. zwei weitere Penny-Filialen und weitere
Discounter und Supermarkte) und auRerhalb von Viernheim (u. a. Penny-Filialen in allen
Nachbarkommunen (vgl. Kapitel Il1).

Zusammenfassend sind bei dem Vorhabenstandort von Penny aus betriebswirtschaftlicher
Sicht v. a. die fuRldufige Nahe zu Wohnquartieren und die glinstige Wettbewerbssituation im
nordlichen Stadtgebiet positiv hervorzuheben. So liegt der Markt an einem langjahrig einge-
flhrten Standort, wo er Bewohner der umliegenden Wohngebiete und Beschéftigte im Ge-
werbegebiet ansprechen kann. Wegen seiner Lage abseits von regionalen Verkehrsachsen,
des Fehlens von Agglomerationsvorteilen mit weiteren Nahversorgern und der insgesamt sehr
intensiven Wettbewerbssituation innerhalb und aulRerhalb von Viernheim ist absehbar, dass
der Markt kein Uberortliches Einzugsgebiet erschlieRen wird. Hierauf weist auch bereits die im
Branchenvergleich geringe Zahl an Kundenstellplatzen (nach Umbau kiinftig nur noch 62) hin.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist darauf zu verweisen, dass es sich bei dem Standort um
einen etablierten Versorgungsplatz im stadtischen Angebotsgeflige handelt. An seinem Stand-
ort Gbernimmt der Penny-Markt wichtige Grundversorgungsfunktionen fir die nordlichen
Stadtbereiche von Viernheim im Sinne einer wohnortnahen Versorgung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist auf die nicht-integrierte Lage des Vorhabenstandorts im Gewer-
begebiet 1 zu verweisen, sodass er als primar Autokunden-orientiert einzustufen ist. Allerdings
liegen mehrere Wohnquartiere in fuBlaufiger bzw. mit dem Fahrrad gut zu bewéltigender Dis-
tanz. Zudem ist der Standort auch mit dem Stadtbus gut erreichbar.

Die zum Vorhabenstandort fiihrende Wiesenstrafe ist eine hinreichend leistungsfdhige Ver-
kehrsachse, die auch etwaige zusatzliche Kundenverkehre zum Penny-Markt mihelos aufneh-
men wird. Die kleinrdumige ErschlieBung des Grundstlcks ist langjahrig gesichert und wird
durch das Vorhaben nicht verandert.

Beeintrdchtigungen des Stadtbilds werden durch das Modernisierungsvorhaben nicht eintre-
ten, da dessen Grundstlick aulRer Sichtweite von Hauptverkehrsachsen liegt. Die funktionale
Architektur des Marktgebdudes wird nicht verandert, der auch kiinftig eingeschossige Markt
wird nicht Uber die umliegenden Gebdude hinausragen.

Positiv hervorzuheben ist schlieRlich, dass durch das Modernisierungsvorhaben keine zusatz-
lichen Flachen verbraucht werden, da hiermit ein bereits bebautes Areal weitergenutzt wird.
Der Anbau wird auf einer bereits asphaltierten Flache erfolgen, die bisher Teil des Parkplatzes
war.
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lll.  Projektrelevante Wettbewerbssituation fiir das Vorhaben

Die Beurteilung der relevanten Wettbewerbssituation flr das Vorhaben beruht auf einer Er-
hebung des Viernheimer Einzelhandels, die im April 2018 durchgefihrt wurde und deren Er-
gebnisse fir diesen Bericht erneut Uberprift wurden. Aullerdem wurden Bestandsdaten zu
den wesentlichen Wettbewerbern in den Nachbarkommunen verwendet, die aus anderen
GMA-Untersuchungen vorliegen. Als Wettbewerber flr das Planobjekt gelten grundsatzlich
alle Ladengeschéfte, in Penny Warengruppen angeboten werden, welche Uberschneidungen
mit dem vorliegenden Netto-Markt aufweisen. Hierzu zahlen neben Fachanbietern flr Lebens-
mittel und Getranke auch Mehrbranchenanbieter (z. B. Warenhauser, Sonderpostenmarkte,
Drogeriemarkte).

1. Wettbewerbssituation in Viernheim

Als ausgewiesenes Mittelzentrum und Stadt mit mehr als 34.000 Einwohnern verfligt Viern-
heim Uber diverse Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln. Bei der Wettbewerbssituation
fur das Vorhaben sind besonders 12 konkurrierende Lebensmittelméarkte ab 500 m? VK zu be-
achten. Hierbeisind v. a. Anbieter des gleichen Betriebstyps (6 Discounter, darunter auch zwei
Penny-Filialen) als Hauptwettbewerber einzustufen. Eine Ubersicht tiber die Hauptwettbe-
werber bieten die Karten 3 und 5 sowie die Tabelle 2. Die ndchstgelegenen Wettbewerbs-
standorte befinden sich rund 1 — 2 km entfernt vom Vorhabenstandort an der Walter-
Oehmichen-StraRe (REWE und Penny in dem im Eckpunktepapier bezeichneten ,Nahversor-
gungszentrum Bannholzgraben®), an der 6stlichen Heidelberger StraRe (Aldi, EDEKA und Lidl
im GE 4) und an der KettelerstralRe (Penny-Innenstadt-Filiale).

Neben den aufgefiihrten Lebensmittelmarkten gibt es in Viernheim weitere Kleinanbieter von
Nahrungs- und Genussmitteln. Dies sind Getrankefachmarkte, diverse Backereien und Metz-
gereien, mehrere Tankstellen, ein Asia-Shop sowie verschiedene spezialisierte Fachgeschéfte
im Rhein-Neckar-Zentrum und in der Innenstadt. Im Rhein-Neckar-Zentrum sind Verkaufs-
shops flr Feinkost, Fisch, Zigarren, Spirituosen, Reformwaren, SiRwaren, Tee, Kaffee, Back-
und Konditorwaren sowie Fleisch- und Wurstwaren zu finden; auRerdem werden StRwaren,
Nahrungsergdnzungsmittel, Bio-Nahrungsmittel, Getranke, Wein und Babykost als Randsorti-
mente bei Galeria Karstadt Kaufhof und den Drogerieméarkten Miller und dm angeboten.
In der Innenstadt gibt es ausschlieflich kleine Anbieter (Obst- und Gemusehdndler, Teefach-
geschaft, Backereien, Konditoreien, Metzgereien, Weinhandler). Insgesamt gibt es im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt derzeit 14 Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln, da-
runter als einziger Lebensmittelmarkt eine Penny-Filiale in der Kettelerstrale.

Insgesamt wurde bei der Erfassung des aktuellen Wettbewerbsbestands im Stadtgebiet von
Viernheim bei Anbietern mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsfla-
chensumme von ca. 15.670 m? festgestellt (ohne Autobahntankstellen, einschlieBlich Penny-
Filiale WiesenstraRe in der bisherigen GroRe)?°. Auf Lebensmittelméarkte entfallen davon ca.
77 % (ca. 12.120 m? VK).

20 Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. einschlielRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten. Ohne

Warenhauser und Drogeriemarkte.

22



AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG PENNY-LEBENSMITTELDISCOUNTER IN VIERNHEIM, WIESENSTRASSE 2018

Tabelle 1:

Lebensmittelméarkte ab 500 m? VK im Stadtgebiet von Viernheim

: VK in m? . Pkw-Distanz zum
Betriebstyp (gerundet) Adresse Lage / Standortbesonderheiten Vorhabenstandort
Penny Discounter 730 |Wiesenstrafe Solitdrstandort im Gewerbegebiet GE 1, Wohngebietsndhe
(Vorhabenstandort)
REWE Supermarkt 1.300* | Walter-Oehmichen- | Verbundstandort mit Sparkasse, Fitnessstudio und Freier Evangelischer 1,0 km
Stral3e Gemeinde in der Ndhe von Penny, siedlungsraumlich integrierter Stand-
ort in Wohngebietsnahe (,,Nahversorgungszentrum Bannholzgraben®)**
Penny Discounter 800 | Walter-Oehmichen- Verbundstandort mit Rossmann, Apotheke, Kik und Tedi in der Nahe von 1,4 km
Strale REWE, siedlungsraumlich integrierter Standort in Wohngebietsnahe
(,Nahversorgungszentrum Bannholzgraben)**
Aldi Discounter 1.250 |Heidelberger Strale | Solitarstandort im Gewerbegebiet GE 4, Wohngebietsnahe 1,1 km
EDEKA Supermarkt 1.900* | Heidelberger Stralle | Solitarstandort im Gewerbegebiet GE 4 1,4 km
Zimmermann
Lidl Discounter 1.250* | Heidelberger StraRe | Solitarstandort im Gewerbegebiet GE 4 1,6 km
Penny Discounter 700 | Kettelerstralle Zentraler Versorgungsbereich, Nahversorger fur die Innenstadt 1,6 km
Knupfer Supermarkt 550* | Theodor-Heuss-Allee | stadtebaulich integrierter Standort in Mitten des Wohngebiets Nord- 1,8 km
weststadt im ,Nahversorgungszentrum Theodor-Heuss-Allee”)**
Knupfer Supermarkt 600* | Beethovenstralle stadtebaulich integrierter Solitarstandort in Mitten des Wohngebiets 2,6 km
Weststadt
Alnatura Bio-Supermarkt 800 | Heidelberger Strale | Solitarstandort im Gewerbegebiet GE 3 2,6 km
Aldi Discounter 1.000 |Robert-Schuman- im geschlossenen Rhein-Neckar-Zentrum, erhebliche Agglomerations- 3,4 km
Strale vorteile, stadtebaulich dezentrale Lage am auRersten Stadtrand
Netto Discounter 700 | Mannheimer StraRe | Solitarstandort in siedlungsraumlich integrierter Lage in Wohngebiets- 3,6 km
ndhe, neben Mix Markt, Nédhe zum Rhein-Neckar-Zentrum
Mix Markt Supermarkt fur 500 |Mannheimer Strale | teilintegrierte Lage in Wohngebietsnahe, neben Netto und Gartencen- 3,6 km
russ. Produkte ter, Nahe zum Rhein-Neckar-Zentrum
* zzgl. Konzessionar (Backshop)
*E Bezeichnung gemal ,Eckpunkte fir die Einzelhandelsentwicklung in Viernheim“ des Stadtplanungsamts Viernheim

GMA-Erhebung April 2018 / Uberpriifung November 2020
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Differenziert nach Lagen entfallen ca. 1.225 m? VK auf den zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt, ca. 7.540 m?2 VK auf sonstige integrierte Standorte (einschlieRlich der im Eckpunk-
tepapier bezeichneten ,Nahversorgungszentren”) und ca. 7.355 m? VK auf Gewerbegebiets-
standorte (einschlielRlich Rhein-Neckar-Zentrum).

Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl Viernheims errechnet sich ein Angebotsbestand bei Nah-
rungs- und Genussmittelhdndlern von ca. 456 m? VK je 1.000 EW. Dies ist fir ein Mittelzent-
rum dieser GroRe ein relativ niedriger Wert. Die niedrige Flachenausstattung in Viernheim ist
auf das Fehlen von Anbietern der Betriebstypen ,SB-Warenhaus” und , GroRer Supermarkt”
zurlckzufUhren, was durch den intensiven Uberortlichen Wettbewerb insbesondere in den
Nachbarstadten Mannheim und Weinheim (zugleich regionale Arbeitsplatzschwerpunkte) be-
dingt ist. Auch hat die allgemeine Flachenknappheit im dicht bebauten Siedlungsgebiet von
Viernheim hat in der Vergangenheit keine Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkte zugelas-

sen.

Der mit Nahrungs- und Genussmitteln aktuell in Viernheim erzielte Umsatz?! (bereinigt um
Umsatze mit Nonfood) belauft sich auf insgesamt ca. 75,8 Mio. € (ohne Autobahntankstellen,
einschliel’lich Umsatz der Penny-Filiale WiesenstralRe in der jetzigen GroRe). Etwa 7,0 Mio. €
werden von Anbietern im zentralen Versorgungsbereich erzielt, ca. 32,0 Mio. € von Anbietern
an anderen integrierten Standorten (einschlieRlich ,Nahversorgungszentren®) und ca. 36,8
Mio. € von Anbietern an Gewerbegebietsstandorten (mit Rhein-Neckar-Zentrum). Auf die 0. g.
Lebensmittelmarkte entfallen rund 72 % (ca. 54,9 Mio. €).

2. Uberértliche Wettbewerbssituation

Die Nachbarkommunen von Viernheim — Heddesheim, Hemsbach, Lampertheim, Mannheim,
Weinheim — sind vom Vorhabenstandort mehr als 5 km entfernt. In allen Nachbarkommunen
ist mindestens ein Penny-Markt vorhanden, aullerdem jeweils weitere Lebensmittelmarkte:

Heddesheim: Edeka, Lidl, Penny
Hemsbach: Aldi, Edeka, Lidl, Norma, Penny, Rewe
Lampertheim: Aldi, E-Center, Edeka, Knupfer, Lidl, Norma (2), Penny (2), Rewe

N NN N

Mannheim-Vogelstang, -Kafertal, -Walldorf (ndchstgelegene Stadtteile in Mannheim):
Aldi (3), Edeka, Lidl, Penny (2), real, Rewe (3); weitere Lebensmittelmaérkte in anderen
Stadtteilen, darunter 16 Penny-Filialen

F  Weinheim: Aldi (3), Aroma Supermarkt (2), denn’s Biomarkt, Edeka (2), Frischemarkt,
Lidl, Norma, Penny (2), Rewe, Rewe-Center, Scheck-in Center

Da Penny-Markte Filialen mit einem standardisierten Sortiment sind, welches sich nicht von
anderen Penny-Filialen in der Region unterscheidet, und zudem die Penny-Filiale Wiesen-
stralle abseits von Uberortlichen HauptverkehrsstralRen liegt, ist nicht zu erwarten, dass der
Markt an der Wiesenstrale eine Uberdértliche Bedeutung annimmt.

21 EinschlieRlich Umsatze von Nonfood-Anbietern mit Lebensmittel-Randsortimenten. Die mit dem Bestand

verbundenen Umsatze wurden durch qualitative Schatzung ermittelt, bei der fir jeden Einzelbetrieb indi-
viduelle Umsatzleistungen errechnet wurden, unter Beriicksichtigung der Dimensionierung, der verkehrli-
chen Erreichbarkeit, Standort- und Wettbewerbsbedingungen sowie der branchen- und betreibertblichen
Flachenproduktivitat des jeweiligen Betriebs.
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IV.  Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet

Wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfi-
gung stehenden Kaufkraft fiir den Lebensmittelmarkt stellt die Abgrenzung des betrieblichen
Einzugsgebiets dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,
innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der gutachterlichen Bestimmung des Einzugsgebiets des vorliegenden Penny-Markts wur-
den insbesondere folgende Aspekte berlicksichtigt:

y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, kinftige Verkaufsflachen-
grofe, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitdt des Betreibers usw.) und dar-
aus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Erreichbarkeit des Standorts fir potenzielle Kunden, unter Bericksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v.a. Lage anderer
Penny-Filialen und anderer Lebensmittelmarkte)

Zufihrungseffekte am Standort durch weitere Einzelhandelsmagneten im Nahumfeld

NN N N

Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
tur, Pendlerbeziehungen) und grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im
Untersuchungsraum (z. B. aufgrund administrativer, geografischer oder historischer
Bindungen)

#  Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).

Generell bewegen sich Absatzradien bei Lebensmitteldiscountern, die standardisierte Sorti-
mente mit gangigen, haufig nachgefragten Artikeln offerieren, zumeist nurim Bereich weniger
Kilometer bzw. innerhalb von max. 5 — 8 Minuten Pkw-Fahrzeit. Die mogliche Marktreichweite
des Planobjekts wird zudem durch die vorhandenen Wettbewerber begrenzt. Hierbei sind ins-
besondere die Angebotskonzentration von Rewe und Penny an der Walter-Oehmichen-
StralRe, die andere Penny-Filiale in der Innenstadt (KettelerstralRe) sowie die Wettbewerber
Aldi, Edeka und Lidl an der Heidelberger StralRe zu beachten. Mit Ausnahme des Penny-Mark-
tes in der Innenstadt und der beiden Knupfer-Markten an der Theodor-Heuss-Allee und der
Beethovenstralle sind alle Wettbewerber an Hauptein- und -ausfallstrallen ansassig; sie ver-
hindern daher wesentliche Kundenzuflisse aus den Umlandkommunen.

Da sich weder die grundlegende Wettbewerbssituation noch das Sortimentsspektrum des be-
stehenden Penny-Marktes an der Wiesenstralle durch die Flachenerweiterung verandern
wird, ist nicht zu erwarten, dass sich seine Marktbedeutung mit dem Modernisierungsvorha-
ben vergrofRert. Das Einzugsgebiet des erweiterten Markts entspricht also dem des bisherigen
Betriebs.

Flr das Einzugsgebiet der Penny-Filiale an der WiesenstraRe ist aus seinen individuellen Stand-
ortbedingungen (Lage abseits von innerortlichen Hauptverkehrsachsen, geringe Exposition)
und der Wettbewerbssituation zu schlussfolgern, dass sich seine Marktbedeutung ganz iber-
wiegend auf die unmittelbar angrenzenden Quartiere innerhalb von Viernheim beziehen wird.
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Karte 4: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber fir das Vorhaben (Lebensmittelméarkte ab ca. 500 m? VK)
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Keinesfalls ist von einer Ausdehnung des regelmaRigen Einzugsgebiets iber die Stadtgrenzen
hinaus auszugehen. So verfligen die angrenzenden Kommunen selbst Uber eine ausdifferen-
zierte Nahversorgung (darunter auch Penny-Markte). Daher sind aus dem Umland keine re-
gelmaRigen Kaufkraftzuflisse an den Planstandort zu erwarten. Eine Ausnahme kénnte durch
Beschaftigte in den umliegenden Gewerbebetrieben im GE 1 eintreten; diese werden als sog.
,Streukunden” im weiteren Verlauf der Analyse bericksichtigt. Umsatze mit Streukunden
(z. B. Pendler, Zufallskunden, Arbeitnehmer aus anderen Stadtbereichen) sind erfahrungsge-
malk immer moglich, werden aber im vorliegenden Fall wegen der Lage des Vorhabenstand-
orts abseits von Uberortlichen Verkehrsadern nur im begrenzten Umfang eintreten.

In Abhangigkeit von der Intensitdt der Kundenbindung ist das Einzugsgebiet des Vorhabens
anhand der fuBlaufigen Entfernung zum Vorhabenstandort in drei Zonen einzuordnen (vgl.
auch Karte 5):

Y 4 Zone |I: Distanz bis zu 500 m hier leben derzeit ca. 2.520 Einwohner
Y 4 Zone ll: Distanz 501 — 700 m hier leben derzeit ca. 2.230 Einwohner
Y 4 Zone lll: Distanz 701 —1.000 m hier leben derzeit ca. 5.510 Einwohner.??

Insgesamt leben also rund 10.260 Einwohner im Einzugsgebiet des Vorhabenstandorts, d. h.
in einem Radius von max. 1.000 m um den Penny-Markt WiesenstraRe.

2. Relevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten
Ausgabe-betrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) be-
tragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.210 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevélkerung.
Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rund 37 %, d. h. etwa 2.285 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Einkommens-
niveau (Kaufkraftniveau) zu bertcksichtigen. Das 6rtliche Kaufkraftniveau in Viernheim liegt
mit einem Wert von aktuell 99,6 um etwa 0,4 % unter dem Bundesdurchschnitt (100,0).?

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren steht damit dem Vorhaben an der WiesenstraRe 71 a
in Viernheim im Einzugsgebiet ein vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 23,3 Mio. €
im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Verfigung. Etwa 10,8 Mio. € davon befin-
den sich in fuRlaufig erreichbarer Entfernung in einem Radius von héchstens 700 m um den
Vorhabenstandort.

Einwohnerermittlung durch GMA 2020 mit Hilfe von Regiograph Planung (nur Einwohner mit Hauptwohn-
sitz, ca.-Werte gerundet).

=3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.
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V.  Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des erweiterten Lebensmittelmarkts an der WiesenstrafRe wird
mit Hilfe des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Unter-
suchungsraum das fir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial)
gegenlber. Dabei wurden die konkreten Konzept-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen
bericksichtigt, insbesondere die jeweiligen Angebotskonzepte, gegebenen Standortbedin-
gungen, Wettbewerbssituation (vgl. Kapitel | — IlI) und Distanzen fir die Bevolkerung im Ein-
zugsgebiets (vgl. Kapitel IV). Die Verwendung des Marktanteilskonzepts entspricht den héchst-
richterlichen Anforderungen an eine Worst-Case-Analyse?.

Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generier-
ten Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen das Vorhaben fir die vorhandenen
Wettbewerber hat, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander.
Im Anschluss daran werden die méglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wir-
kungen analysiert. Hieraus erfolgt die raumordnerische Bewertung.

1. Umsatzprognose flir das Erweiterungsvorhaben

In einer Worst-Case-Betrachtung werden fir den erweiterten Lebensmittelmarkt an der Wie-
senstrale maximal mogliche Marktanteile angesetzt. Flir den Discounter sind nur in Zone |
hohe Marktanteile (max. 25 %) absehbar, weil dort die Bevolkerung den Markt zu Ful errei-
chen kann und keine anderen Lebensmittelanbieter ansassig sind. In der Zone Il, wo andere
Maérkte starker wirken (z. B. REWE und Penny im Bannholzgraben), wurde ein Marktanteil von
ca. 15 % angesetzt. In der Zone Ill, wo die Bewohner sowohl zum Penny-Markt WiesenstraRe
als auch zu anderen Lebensmittelmarkten (z. B. Penny-Filialen an der Walther-Oehmichen-
StralRe und KettelerstralSe, Aldi Heidelberger Stralle, Edeka, Lidl) tendieren, ist nur noch ein
Marktanteil von max. 10 % denkbar. Hiernach ergibt sich fiir den erweiterten Penny-Markt mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet eine Umsatzerwartung mit Nahrungs- und Genussmitteln von
ca. 3,4—-3,5 Mio. €.

Fdr Streukunden, v. a. Beschéftigte im Gewerbegebiet, ist fir das Planobjekt auRerdem ein
Umsatzanteil von ca. 12 % anzusetzen. Diese Umsatze stammen sowohl von Pendlern aus dem
Umland als auch von Personen aus den Ubrigen Teilen Viernheims. Es wird davon ausgegan-
gen, dass mindestens ein Drittel der Streukunden in Viernheim lebt. EinschlieRlich Streuum-
satzen erhoht sich die Umsatzerwartung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf ca. 3,9 Mio. €.

Unter Berlcksichtigung von Nonfood-Umsatzen (Umsatzanteil bei Penny-Mérkten ca. 15 %)
ergibt sich fiir den erweiterten Penny-Lebensmittelmarkt am Standort Wiesenstralle 71 a in
Viernheim im Worst Case eine Gesamtumsatzerwartung von max. 4,6 Mio. € (vgl. Tabelle 2).

24 »,Malgeblich fiir die Beurteilung der durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverluste im Einzugsge-
biet ist eine realitdtsnahe Betrachtung des ,Worst Case’, also des aus Sicht der Nachbargemeinden unter
realistischen Annahmen unginstigen Falles.” (Quelle: OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 02.10.2013
-7 D 19/13.NE). Demnach muss die gutachterliche Wirkungsprognose einen realistischen, standortada-
quaten Worst Case abbilden. Eine vollig iberhdhte, abwegig unrealistische Prognose ohne Standortbe-
zug erfillt nicht den Sinn einer Worst-Case-Priifung.
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Tabelle 2: Umsatzerwartung eines erweiterten Penny-Markts am Standort Wiesenstrafie
71 a, Viernheim (Worst Case)

Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food Food Nonfood* gesamt Herkunft

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %

Zone | 5,7 25 1,4-1,5 0,2-0,3

Zone |l 51 15 0,7-0,8 0,1-0,2 19
Zone Il 12,5 10 1,2-1,3 0,2 1,4-15 32
Einzugsgebiet 23,3 3,4-3,5 0,6 40-41 88
Streuumsatze** 0,4-0,5 0,1 0,5-0,6 12
Insgesamt 3,9 0,7 4,6 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich ist bei diesem Anbieter auf ca. 15 % zu veranschlagen.

o Umsatzanteil hier ca. 12 %

GMA-Berechnung 2020 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Die ermittelte Umsatzerwartung liegt deutlich Gber dem Durchschnitt von Penny-Filialen (ca.
3,7 - 3,8 Mio. £%°). Hierin spiegeln sich die hohe Bevélkerungsverdichtung im ndheren Umfeld,
die Distanzen zu anderen Lebensmittelmarkten sowie die zu Grunde gelegten Worst-Case-
Parameter wider.

Umgerechnet auf die angestrebte Verkaufsfliche von max. 940 m?2 errechnet sich aus der Um-
satzprognose (realistischer Worst Case) eine Flachenproduktivitdt von rund 4.900 € je m? VK.

Von der Umsatzerwartung am Standort stammen

y 4 mindestens 92 % von Kunden aus der Standortkommune Viernheim (Einzugsgebiet zzg|.
Streukundenanteile)

y 4 hochstens 8 % von Kunden aus anderen Kommunen (Streu- und Zufallskunden).

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Da sich der Penny-Markt mit einem integrierten Backshop bereits seit vielen Jahren am Stand-
ort WiesenstralSe befindet, ist fiir die weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwie-
fern durch die Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung zusatzlicher Umsatz am
Standort generiert werden kann.

Nach den vorstehenden Berechnungen ist fir den modernisierten Penny-Markt im Worst Case
ein Gesamtumsatz von ca. 4,6 Mio. € p. a. zu erwarten. Hiervon entfallen ca. 3,9 Mio. € auf
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,7 Mio. € auf Nonfood-Sortimente.

Jedoch wird hieraus nur ein Teil wettbewerbswirksam, da es sich nicht um eine Neuansiedlung
sondern um eine Erweiterung eines bereits am Standort ansassigen Anbieters handelt. Ausge-
hend von einem Bestandsumsatz bei Penny von insgesamt ca. 3,7 — 3,8 Mio. €%° (davon ca. 3,2
Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln) ergibt sich somit fiir die geplante Modernisierung im

= Basierend auf einer DurchschnittsgroRe von ca. 727 m? VK je Filiale. Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs

AG: Retail Real Estate Report Germany 2020/ 2021, S. 31.

Durchschnittliche Umsatzleistung einer Penny-Filiale in Deutschland; GMA-Berechnung nach Hahn Immo-
bilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2020/ 2021, S. 31.
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im Worst Case ein zusatzlicher Umsatz von ca. 0,8 — 0,9 Mio. €. Davon entfallen ca. 0,7 Mio. €
auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,1 — 0,2 Mio. € auf Nonfood. Nur diese Umsatzan-
teile werden wettbewerbswirksam.

Dass aus dem Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben nur ein relativ geringer Zusatzum-
satz abzuleiten ist, ist auf die unverdnderte Sortimentszusammensetzung zurtckzufiihren. So
soll die Verkaufsflachenerweiterung in erster Linie einer groSziigigeren Warenprasentation,
der Schaffung breiterer Verkehrsflachen und der technischen Modernisierung des Marktes
dienen. Auch weiterhin wird die Filiale an der Wiesenstrafe das typische Sortimentsspektrum
von Penny anbieten und sich diesbezlglich nicht von anderen Filialen im Untersuchungsraum
unterscheiden. Auch in Anbetracht der hohen Dichte von Penny-Filialen und anderen leis-
tungsstarken Lebensmittelmarkten in Viernheim und Umgebung sind nur geringe Umsatzzu-
wachse bei dem Planobjekt zu erwarten.

Mit Blick auf die Stadt Viernheim sind aus dem Vorhaben im Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel (Umsatzanteil ca. 3,9 Mio. €) folgende Kaufkraftbewegungen zu erwarten:

y 4 Etwa 3,2 Mio. € werden von dem Penny-Markt schon heute am Standort mit Nahrungs-
und Genussmitteln erzielt.

y 4 Da es sich bei dem Discounter Penny um kein aulRergewohnliches Angebotskonzept
handelt und auch andere Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum schon moderni-
siert wurden, ist keine wesentlich erhéhte Kaufkraftbindung in Viernheim absehbar.

y 4 Ebenso sind in Folge der Vorhabenrealisierung keine wesentlichen zusatzlichen Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland nach Viernheim zu erwarten. Auch im Worst Case wer-
den die Kaufkraftumlenkungen unter 0,1 Mio. € bleiben.

y 4 Die verbleibenden Umsatzanteile (im Worst Case ca. 0,6 —0,7 Mio. € im Kernsortiment)
mussen aus Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter in Viernheim erzielt werden.
Umsatzrickgdnge sind in erster Linie bei anderen groRflachigen Lebensmittelmarkten
in Viernheim zu erwarten. Hauptséachlich wird dies die Anbieter Rewe und Penny (Wal-
ter-Oehmichen-StralRe), Aldi, Edeka und Lidl an der Heidelberger StralRe betreffen, wo
die Bevolkerung im Einzugsgebiet den groRten Teil ihres Nahrungs- und Genussmittel-
bedarfs deckt. Dagegen werden die Ubrigen in Viernheim ansassigen Anbieter von Nah-
rungs- und Genussmitteln (z. B. Penny Kettelerstralle, Knupfer an der Theodor-Heuss-
Allee) nur wenig betroffen sein, da hier nur partielle Zielgruppentberschneidungen be-
stehen bzw. sich die Wettbewerber bereits langjahrig auf den ortlichen Anbieter Penny
an der WiesenstralRe eingestellt haben.

Die aus dem Modernisierungsvorhaben von Penny resultierenden Umsatzumverteilungen im
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel werden in der Tabelle 3 zusammengefasst. Die
starksten Auswirkungen werden sich bei Wettbewerbern in der Standortkommune Viernheim
zeigen, da hier ein GrofRteil der Kunden der Penny-Filiale lebt. Bei der derzeitigen Umsatzleis-
tung der Wettbewerber mit Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 72,6 Mio. €*/) errechnet sich
im Worst Case fUr die Gesamtstadt eine durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote von
knapp 1 %.

27 Ohne Penny-Filiale Wiesenstrale, einschlielRlich Anbietern, die Nahrungs- und Genussmittel als Randsorti-

mente offerieren (z. B. Drogeriemarkte).
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Tabelle 3: Umsatzumlenkungen als Folge des Modernisierungsvorhabens des Lebensmittel-
markts an der WiesenstralRe in Viernheim (Worst Case)

Standorte Umlenkung bei Durchschnittliche
Nahrungs- u. Genussmitteln Umverteilungsquote
in Mio. € (Nahrungs- u. Genuss-
(Worst Case) mittel)
Viernheim 0,6—0,7 1%
... davon zentraler Versorgungsbereich 0,1 1-2%
... davon integrierte Streulagen 0,4 1-2%
... davon Gewerbegebietsstandorte 0,1-0,2 <1%
Auswartige Standorte <0,1
Summe 0,7

GMA-Berechnung 2020

Im Nonfoodbereich ist aus dem Vorhaben ein zusatzlicher Umsatz von max. 0,1 — 0,2 Mio. €
abzuleiten. Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen und Anbieter. Noch am ehes-
ten werden davon andere groRe Lebensmittelmérkte betroffen sein, die eine dhnliche Sorti-
mentsstruktur aufweisen wie Penny. Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den ein-
zelnen Betrieben aber sehr gering ausfallen, sodass sie mit den methodischen Mitteln der
prognostischen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Erhebliche negative Auswirkun-
gen des Vorhabens bei Fachanbietern von Nonfood-Waren im Stadtgebiet von Viernheim, erst
recht in angrenzenden Rdumen, kénnen daher ausgeschlossen werden.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden An-
bietern in stadtebaulich besonders geschitzten Versorgungslagen auslésen wird. Hierzu ist
zunachst festzustellen, dass der Penny-Markt von seinem kiinftigen Umsatz den gréRten Teil
bereits heute auf der Bestandsflache erzielen, d. h. diese Umsatze sind bereits am Markt ,,ab-
gearbeitet”. Im Worst Case werden ca. 0,8 — 0,9 Mio. € (davon Nahrungs- und Genussmittel
ca. 0,7 Mio. €) durch Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt.

3.1  Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich von Viernheim

Der grofite Teil der Umséatze mit Nahrungs- und Genussmitteln in Viernheim wird nicht in der
Innenstadt sondern bei groRflachigen Lebensmittelmarkten aulerhalb der Innenstadt erzielt,
somit sind im zentralen Versorgungsbereich nur verhaltnismalig geringe Auswirkungen ab-
sehbar (max. 0,1 Mio. € Umverteilung, durchschnittliche Umverteilungsquote ca. 1 —2 %). In
der Innenstadt werden die Auswirkungen des Vorhabens in erster Linie die dortige Penny-
Filiale an der KettelerstralRe betreffen. Die Ubrigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln
sind Spezialanbieter, die nur bedingt Sortiments- und Konzeptiberschneidungen mit dem
Penny-Markt an der WiesenstraRe aufweisen. Die durch die Nonfood-Sortimente in der
Penny-Erweiterung ausgeldsten Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber Fachanbietern in
der Viernheimer Innenstadt sind minimal (weit unter 0,1 Mio. €) und kdnnen mit Mitteln der
empirischen Sozialforschung nicht mehr gemessen werden.
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Gefdhrdungen des Anbieterbestands oder der Entwicklungsméglichkeiten in der Innenstadt
sind insgesamt nicht zu erwarten. Somit sind Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen
oder stadtebauliche Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich sicher auszuschlieSen.

3.2 Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen von Viernheim

In Bezug auf die bestehenden Anbieter von Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet von
Viernheim wurde durch das Vorhaben eine durchschnittliche Umverteilungsquote von rund
1 % ermittelt. Deutlich wird hieraus, dass das Vorhaben keine Verschiebungen im gesamtstad-
tischen Wettbewerbs- und Versorgungsgefiige ausldsen wird.

Gegenlber Anbietern in integrierten Streulagen (einschlieBlich der im Eckpunktepapier be-
nannten ,Nahversorgungszentren” Bannholzgraben und Theodor-Heuss-Allee) werden im
Nahrungs- und Genussmittelbereich insgesamt ca. 0,4 Mio. € im Worst Case umverteilt. Es
ergibt sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 1 — 2 %. Eine (ibermélige Be-
troffenheit einzelner ,Nahversorgungszentren” oder ,Nahversorgungsstandorte” (gemaR
Ausweisung im Eckpunktepapier) mit der Folge einer Bestandsgefahrdung ist hieraus nicht ab-
sehbar. Bei allen Hauptwettbewerbern des Vorhabens, d. h. den vorhandenen Lebensmittel-
markten, handelt es sich ganz Gberwiegend um leistungsstarke Anbieter. Sie werden daher
durch das Vorhaben nicht in ihrem Bestand gefahrdet. Besonders die Betriebe an der Walther-
Oehmichen-StraRe (Bannholzgraben) und der Heidelberger StraRe, auf die ein GroRteil der
Umverteilungseffekte entfallen wird, kdnnen von Zufihrungseffekten durch weitere Einzel-
handelsbetriebe in ihrem Nahumfeld profitieren.

Auch die Ubrigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln im Viernheimer Stadtgebiet
(u. a. Knupfer-Markte an der Theodor-Heuss-Allee und der Beethovenstralle) werden von dem
Modernisierungsvorhaben nur unwesentlich betroffen. Sie sind vornehmlich als reine Nahver-
sorger einzustufen, die nur bedingt Zielgruppentberschneidungen mit dem Planobjekt auf-
weisen.

Es ist daher in keinem Fall eine Bestandsgefdahrdung in Folge des Modernisierungsvorhabens an
der WiesenstraRRe 71 a zu erwarten. Es wird allenfalls zu geringen wirtschaftlichen Auswirkun-
gen, aber nicht zu Beeintrachtigungen der ortlichen Versorgungsstrukturen kommen.

Da der Penny-Markt an der Wiesenstral3e seinen bisherigen, langjahrig eingefihrten Standort
behalten wird und die Erweiterung nur moderat ausfallt, wird durch die Modernisierung des
Marktgebdudes keine wesentlich neue Qualitdt erreicht. Vielmehr werden die Nahversor-
gungsstrukturen fur die nérdliche Kernstadt zukunftsfest aufgestellt. Damit kann auch weiter-
hin von einer stabilen stddtebaulichen Situation ausgegangen werden; zu einem ,Kippen” der
ausgewogenen Strukturen in Viernheim infolge des Vorhabens wird es nicht kommen.

3.3 Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

AuRerhalb von Viernheim liegt eine Vielzahl von Anbietern und Wettbewerbsstandorten vor.
Zu Lasten von Standorten auRerhalb Viernheims werden nur sehr geringe Umsatzumverteilen
ausgelost (unter 0,1 Mio. €), die Gberall unterhalb der ermittelbaren Nachweisgrenze liegen
(Umverteilungsquoten weit unter 1 %). Hieraus sind keine Bestandsgefdahrdungen zu erken-
nen. Demzufolge werden auch die Versorgungsfunktionen der umliegenden zentralen Orte
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und die dortigen zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadte, Ortszentren, Stadtteilzentren)
nicht wesentlich tangiert.

Insgesamt kdnnen daher Beeintrachtigungen in den umliegenden Orten, insbesondere in dem
Oberzentrum Mannheim und den Mittelzentren Lampertheim und Weinheim, aber auch in
den Gemeinden Heddesheim und Hemsbach vollstandig ausgeschlossen werden.

4, Prifung der landes- und regionalplanerischen Kriterien

Flr die raumordnerische Beurteilung des grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens sind die Ziele
und Grundsatze des einschlagigen Regionalplans Stidhessen 2010 / Regionalen Flachennut-
zungsplans (im Wesentlichen Z3.4.3-2 — 7Z3.4.3-4) und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar 2013 (Kapitel 1.7) als Maligabe heranzuziehen. Hiernach ist das vorliegende Erweite-
rungsvorhaben wie folgt zu beurteilen:

#  Das Vorhaben entspricht dem Zentralitdtsgebot: Der Vorhabenstandort befindet sich in
der Stadt Viernheim, die als Mittelzentrum ausgewiesen ist.

# Die Anforderungen des Kongruenzgebots werden erfillt: Der Einzugsbereich des Vorha-
bens reicht nicht Gber den zentralortlichen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Viernheim hinaus, da andere Lebensmittelmarkte im Umland das Einzugsgebiet des Pla-
nobjekts beschranken. Mindestens 92 % der Umsatze des erweiterten Lebensmittel-
marktes an der Wiesenstralle werden auf Kunden aus dem Stadtgebiet von Viernheim
entfallen, davon die meisten aus dem fuRlldufig erreichbaren Nahumfeld des Marktes.

# Das Integrationsgebot wird nur bedingt eingehalten: Der langjahrig etablierte Standort
des Penny-Markts befindet sich aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in einem
Gewerbegebiet. Er liegt allerdings in einem baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang innerhalb des Stadtgebietes sowie in fulRlaufiger Nahe zu Wohngebieten, fir die
er Nahversorgungsfunktionen ibernehmen kann. Der Standort ist in das értliche OPNV-
Netz integriert (Bushaltestellen ca. 300 — 400 m entfernt) und, wegen der geringen Ent-
fernung und der ebenen Topografie, auch mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Insofern
kann von einem siedlungsstrukturell integrierten Standort gesprochen werden.

#  Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots werden vollsténdig erfillt:

= Durch den erweiterten Lebensmittelmarkt werden keine schadlichen Auswirkungen
auf die die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentral-
ortlichen Versorgungsbereichen der Stadt Viernheim oder anderer zentraler Orte
ausgelost. Auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Viernheim wird
nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird der Standort des Lebensmittelmarkts, der Nah-
versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung und die Beschéftigten im fulllaufigen
Umfeld erflllt, zukunftsfahig aufgestellt.

= |n Viernheim besteht ein vielfaltiger, raumlich differenzierter Besatz an Lebensmit-
telmarkten. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen bei Wettbewerbern in Folge
des Erweiterungsvorhabens verteilen sich auf mehrere Standorte und Anbieter ver-
teilt, wobei alle groReren Lebensmittelmarkte modern und leistungsstark auftreten.
Im gesamtstadtischen Durchschnitt sind im Worst Case Umsatzumverteilungen in
Hohe von ca. 1 % zu erwarten. Auch im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
sowie an Nahversorgungsstandorten werden die Umsatzumverteilungen nur Durch-
schnittswerte von ca. 1 —2 % (Worst Case) erreichen. Dieser Wert liegt weit unter-
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halb des Anhaltswertes fir stadtebauliche Beeintrachtigungen (10 %). Geschaftsge-
fahrdungen sind in Anbetracht der gegebenen Starke der betroffenen Wettbewer-
ber nicht zu erwarten. Somit sind weder stadtebaulichen Auswirkungen im zentralen
Versorgungsbereich noch Gefahrdungen der Nahversorgungsstruktur absehbar.

= Der Penny-Markt an der WiesenstraRe ist in der Viernheimer Versorgungsstruktur
bereits langjahrig etabliert, sodass die Auswirkungen auf die Ubrigen Anbieter deut-
lich geringer sein werden als etwa bei einer Neuansiedlung. So sind die vorhandenen
Wettbewerber und Nonfood-Anbieter bereits an die Prasenz der Penny-Filiale ge-
wohnt. Zudem wird bei Vorhaben die Sortimentsbreite und -struktur des bestehen-
den Lebensmittelmarkts nicht verandert. Daher sind nur geringfligige Auswirkungen
auf andere Anbieter absehbar; versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Folgen
sind nicht zu erwarten.

= Da der Standort abseits von Hauptein- und -ausfallstrallen liegt, wird sich nur ein
geringes Uberortliches Kundenaufkommen ergeben. Die Nachbarkommunen (Ober-
zentrum Mannheim, Mittelzentrum Lampertheim und Weinheim, Gemeinden Hed-
desheim und Hemsbach) verfigen selbst Uber leistungsstarke Lebensmittelmarkte,
darunter mindestens eine Penny-Filiale in jedem Ort. Somit kdnnen wesentliche Aus-
wirkungen in den umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeschlossen werden
kénnen. Die Umsatzverluste in Folge des Vorhabens bewegen sich in allen zentralen
Orten in einem gutachterlich nicht mehr nachweisbaren Bereich (< 1 %). Auch in den
zentralen Versorgungsbereichen der umliegenden zentralen Orte werden keine Ge-
fahrdungen von strukturpragenden Anbietern und somit keine stddtebaulich rele-
vanten Folgen eintreten.

#  Zum Standort des Vorhabens ist festzuhalten, dass er auBerhalb des fiur Viernheim defi-
nierten zentraldrtlichen Versorgungsbereichs in einem im Regionalplan ausgewiesenen
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand) liegt, wo generell kein grolkflachiger
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen ist. Allerdings handelt es
sich um einen Bestandsstandort eines dort bereits langjahrig ansassigen Lebensmittel-
marktes in einer entsprechend spezialisierten Immobilie. Eine Ansiedlung von weiteren
Einzelhandelsbetrieben am Standort wird bauplanerisch ausgeschlossen. Angesichts
der begrenzten Fliache des Grundstiicks (ca. 4.077 m?), seines bereits Uberbauten Zu-
stands und der wenig prominenten Lage, abseits von Hauptverkehrsachsen, in einem
Gewerbegebiet ohne deutliche Profilierung erscheint eine alternative Nutzung des
Grundstlicks fur die Neuansiedlung von Industrie- oder Gewerbebetrieben sehr un-
wahrscheinlich. Das Vorhaben tritt damit nicht in direkte Nutzungskonkurrenz zu In-
dustrie- und Gewerbebetrieben. Die punktuelle, grundstiicks- und vorhabenbezogene
Uberplanung einer Bestandssituation steht den genannten Zielen der Regionalplanung
nicht entgegen.

y 4 Gemalk Regionalplan Stidhessen ware der Lebensmittelmarkt mit kiinftig max. 940 m?
VK Ublicherweise nicht als regionalbedeutsames Einzelhandelsvorhaben zu bewerten.
Eine Abweichung von den im Regionalplan gebietsscharf festgelegten ,zentralortlichen
Standortbereichen fir EinzelhandelsgroRprojekte” erscheint somit vertretbar.

Auch aus Ubergeordneter Sicht handelt es sich bei der vorliegenden Planung um kein
»regionalbedeutsames Einzelhandelsvorhaben®. Hierflr sprechen folgende Punkte:

= Das Planobjekt ist seinem Sortiment und Standort nach als Nahversorger zu charak-
terisieren. Weit Uber 90 % seiner Sortimente sind als Grund- und Nahversorgungs-
glter fir den taglichen Bedarf einzustufen (Lebensmittel, Getrédnke, Drogeriewaren,
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Wasch- und Putzmittel, Zeitungen / Zeitschriften. Sein Standort ist siedlungsraum-
lich integriert und bt Nahversorgungsfunktionen fir die Bevolkerung im fuBlaufig
erreichbaren Nahumfeld aus.

= Die Vertraglichkeitsanforderungen werden von dem Vorhaben eingehalten. Das Er-
weiterungsvorhaben dient in erster Linie einer groRzugigeren Gestaltung des Ver-
kaufsraums, einer technischen Modernisierung und einer optimierten Bewirtschaf-
tung des Ladenlokals, aber nicht unmittelbar einer Ausweitung der Sortimente. So
handelt es sich bei dem geplanten Markt um eine Filiale einer in der Region vielfach
vertretenen Lebensmittelkette, dessen standardisiertes Sortiment — wie auch in der
bisherigen Filiale am Standort — nicht vom Ublichen Konzernstandort abweichen
wird. Von dem Vorhaben gehen keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit von integrierten Geschaftszentren und auf die verbrauchernahe Versor-
gung aus. So wurde fir den zentralen Versorgungsbereich von Viernheim eine Um-
satzumverteilungsquote von max. 1 — 2 % ermittelt. Bestandsgefdhrdungen und so-
mit stadtebaulich relevanten Folgen werden unter BerUcksichtigung der hier vorlie-
genden Anbieterstruktur nicht eintreten. Wesentliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche von umliegenden Kommunen sowie auf die Nahversorgungs-
strukturen in Viernheim sind insgesamt nicht absehbar.

= Das Vorhaben wird keine Uberortliche Ausstrahlung aufweisen. Das Einzugsgebiet
bleibt auf die Standortkommune Viernheim beschrankt.

= Es handelt sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung sondern um eine
Erweiterung eines bereits Jahre am Standort etablierten Betriebs. Fir bestehende
Betriebe gilt gemaR Regionalplan Stidhessen 73.4.3-3 Bestandsschutz. Die Erweite-
rungsflache umfasst gegenlber der bisher genehmigten Verlaufsflaiche 245 m? VK.
Auch die angestrebte EndgroéRe von max. 940 m? VK erscheint im gesamtstadtischen
und Uberortlichen Vergleich maRvoll (so wurden die Viernheimer Filialen der Disco-
unter Aldi und Lidl an der Heidelberger Stralke zuletzt auf jeweils mehr als 1.200 m?
VK erweitert).

= Der Neubau wird vollstandig auf dem von dem Lebensmittelmarkt bereits genutzten
Grundstlck vorgenommen werden. Er wird keine anderen Grundstiicke beanspru-
chen, welche fir gewerbliche Zwecke noch verflgbar waren.

Aus gutachterlicher Sicht wirkt sich das Einzelhandelsvorhaben nur unwesentlich auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung aus. Das Vorhaben stellt somit kein re-
gional bedeutsames Einzelhandelsvorhaben dar.
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VI

Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

In der Stadt Viernheim ist im Gewerbegebiet 1 an der WiesenstraRe 71 a die Erweiterung eines
bestehenden Lebensmittelmarktes des Betreibers Penny geplant. Bei dem Vorhaben handelt
es sich um einen groRflachiges Einzelhandelsobjekt. Damit sind die Auswirkungen des Vorha-
bens auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen zu prifen. Die Un-
tersuchung kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

r 4

Bei dem Vorhaben an der WiesenstraRe soll die derzeit mit ca. 695 m? genehmigte Ver-
kaufsflache des bestehenden Penny-Markts durch einen Anbau auf kiinftig max. 940 m?
erweitert werden. Ziele des Vorhabens sind die Schaffung von groRzligigeren Verkehrs-
und Gangflachen, die Modernisierung der Verkaufsrdume sowie die Implementierung
eines nachhaltigen Technikkonzepts. Sortiment und Artikelzahl des Lebensmittelmark-
tes werden sich dagegen durch die geplante Flachenerweiterung nicht andern, da
Penny ein Filialbetrieb mit standardisiertem Sortiment ist, welches sich — unabhangig
von der individuellen GréRe des einzelnen Marktes — nicht von dem anderer Filialen in
der Region unterscheidet.

Der Standort des zu prifenden Lebensmittelmarktes liegt im Norden des Stadtgebiets
im Gewerbegebiet GE 1. Er ist zwar wegen seiner Lage im Gewerbegebiet als dezentrale
Standortlage einzustufen, Gbernimmt aber wichtige Versorgungsfunktionen fiir Wohn-
guartiere in den Innenstadt-Randbereichen und der Oststadt (ca. 200 m entfernt) und
der Wiesenwegsiedlung (ca. 200 — 400 m entfernt), fir die er der nachstliegende Le-
bensmittelmarkt ist. Sowohl mit dem OPNV (Bushaltestellen ca. 300 — 400 m entfernt)
als auch mit dem Fahrrad ist der Standort gut erreichbar. Auch die Lage abseits von
HauptverkehrsstralRen, die schlechte Exposition des Standortes und die geringe Zahl an
Pkw-Stellpldtzen in der Planung (kiinftig nur noch 62) zeigen an, dass es sich bei dem
Markt vorwiegend um einen Nahversorger fur die Bevolkerung in den umliegenden
Wohnquartieren sowie fir die Beschéaftigten im Gewerbegebiet 1 handelt. Das , Eck-
punktepapier” der stidtischen Einzelhandelsentwicklungsplanung?® trifft in Bezug auf
den Vorhabenstandort an der Wiesenstralie keine eindeutigen Aussagen.

Als Ergebnis der Wettbewerbsuntersuchung wurde im Viernheimer Stadtgebiet bei
Fachanbietern von Nahrungs- und Genussmitteln (inkl. Penny Wiesenstralle, ohne Au-
tobahntankstellen) ein Bestand von ca. 15.670 m? VK ermittelt. Etwa 8 % davon entfal-
len auf Anbieter in der Innenstadt, ca. 45 % auf Anbieter in sonstigen integrierten Streu-
lagen (einschlieRlich der im Eckpunktepapier bezeichneten ,,Nahversorgungszentren®)
und ca. 47 % auf Anbieter in Gewerbegebietslagen (einschlieBlich Rhein-Neckar-Zent-
rum). Insgesamt gibt es derzeit 13 Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet, darunter 3
Penny-Filialen und 4 weitere Discounter. Die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte
befinden sich rund 1 -2 km entfernt vom Vorhabenstandort an der Walter-Oehmichen-
StralRe (Rewe und Penny in dem im Eckpunktepapier bezeichneten ,Nahversorgungs-
zentrum Bannholzgraben®), an der 6stlichen Heidelberger StraRe (Aldi, Edeka und Lidl
im GE 4) und an der KettelerstraRe (Penny-Innenstadt-Filiale). Der mit Nahrungs- und
Genussmitteln aktuell in Viernheim erzielte Umsatz?® (bereinigt um Umséatze mit Non-
food) belauft sich auf insgesamt ca. 75,8 Mio. €.

28

29

Vgl. Stadt Viernheim, Amt fir Stadtentwicklung und Umweltplanung: Eckpunkte fir die Einzelhandelsent-
wicklung in Viernheim, Stand August 2016.

EinschlielRlich Umsatze von Nonfood-Anbietern mit Lebensmittel-Randsortimenten.
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y 4

Das Einzugsgebiet der Penny-Filiale WiesenstralRe wird im Wesentlichen durch andere
Penny-Filialen und andere Lebensmittelmarkte begrenzt. Wegen des intensiven Wett-
bewerbs innerhalb und aulRerhalb von Viernheim sowie der Lage des Vorhabenstand-
orts abseits von Hauptverkehrsstralen und seiner unglinstigen Exposition wird sich die
Marktbedeutung des Vorhabens auf die unmittelbar umliegenden Quartiere in einem
Radius von max. 1.000 m um den Standort beschranken. Insgesamt leben in diesem
Einzugsgebiet derzeit ca. 10.260 Einwohner. Diese verfliigen im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich Uber ein Kaufkraftpotenzial von ca. 23,3 Mio. €. Zusatzlich sind Streukun-
denpotenziale fir Umsatze mit Kunden von aulRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets
(v. a. Beschaftigte im umliegenden Gewerbegebiet) zu beachten.

Die kiinftige Umsatzerwartung des erweiterten Lebensmittelmarktes ist im Worst Case
auf insgesamt ca. 4,6 Mio. € (brutto) p. a. zu veranschlagen. Davon entfallen ca. 3,9
Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,7 Mio. € auf Nonfood-Waren.

Der Anteil der Umsatzerhohung, der aus dem Erweiterungsvorhaben entsteht, betragt
im Worst Case ca. 0,8 — 0,9 Mio. € (davon ca. 0,7 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 0,1 — 0,5Mio. € Nonfood). In Anbetracht der hohen Filialnetzdichte von Lebens-
mittelmarkten (auch Penny-Filialen) im Untersuchungsraum wird die Erweiterung den
Umsatz der bestehenden Penny-Filiale an der Wiesenstralie nur im relativ geringen Um-
fang erhohen koénnen.

Die Auswirkungsanalyse des Vorhabens ergab eine durchschnittliche Umsatzumvertei-
lungsquote zu Lasten vorhandener Anbieter in Viernheim von knapp 1 %. Hieraus resul-
tieren keine versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen (z. B. Be-
standsgefahrdungen strukturpragender Anbieter). Sowohl in der Viernheimer Innen-
stadt (= zentraler Versorgungsbereich) als auch in stadtebaulich integrierten Nahver-
sorgungslagen sind keine GberméaRig hohen Umsatzumverteilungswirkungen zu erwar-
ten. Bestandsgefdahrdungen von Betrieben in der Innenstadt kénnen ausgeschlossen
werden.

AuRerhalb Viernheims sind wegen des dort vorhandenen eigenen Besatzes an leistungs-
fahigen Lebensmittelanbietern und der teils betrachtlichen Distanz zum Planstandort
allenfalls minimale Auswirkungen durch die geplante Penny-Erweiterung an der Wie-
senstralRe absehbar. In allen Nachbarstadten und -gemeinden werden daher keine Be-
eintrachtigungen der Versorgungsstrukturen oder der stadtebaulich besonders ge-
schitzten zentralen Versorgungslagen eintreten.

Insgesamt sind aus der beabsichtigten Modernisierung und VergroRerung der Penny-
Filiale an der WiesenstralRe 71 a in Viernheim keine negativen stadtebaulichen oder ver-
sorgungsstrukturellen Folgen zu erwarten. Vielmehr dient das Vorhaben der Sicherung
eines bestehenden Lebensmittelmarktes, der wichtige Versorgungsfunktionen im stad-
tischen Angebotsgefiige Gbernimmt, insbesondere fir die wohnortnahe Grundversor-
gung im nordlichen Stadtgebiet. Die Modernisierung und Anpassung der Verkaufsflache
ist zur Erhaltung der Wettbewerbsfdhigkeit des Marktes erforderlich.

Die Prufung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung ergab, dass das hier geprifte Erweite-
rungsvorhaben von Penny am Standort an der WiesenstraRe 71 a den landes-und regi-
onalplanerischen Ziele Uberwiegend gerecht wird. Der Vorhabenstandort ist siedlungs-
raumlich integriert und zu Full, mit dem Fahrrad und dem Stadtbus gut erreichbar. Er
wird vornehmlich von der Wohnbevoélkerung im fulllaufig erreichbaren Nahumfeld auf-
gesucht, wo er eine rdaumliche Licke im ortlichen Standortgeflige abdeckt. Eine Gberort-
liche Ausstrahlung wird nicht erzielt, das Einzugsgebiet bleibt im Wesentlichen auf die
Standortkommune Viernheim beschrdnkt. Die Vertraglichkeitsanforderungen werden
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von dem Vorhaben vollstandig eingehalten, schadliche Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit von integrierten Geschéftszentren und auf die verbrauchernahe Versorgung
sind nicht zu erwarten.

Zwar |6st sein Standort im Gewerbegebiet eine formale Verletzung des Integrationsge-
botes aus, jedoch gehen hiervon keine Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen
im ortlichen oder Uberortlichen Wettbewerbs-und Standortgefiige aus. Trotz seiner
Lage im Gewerbegebiet ist der Lebensmittelmarkt konzeptionell als Nahversorger ein-
zustufen, der sich ganz Gberwiegend an Bewohner und Beschéftigte im Nahumfeld
(max. 1.000 m Radius) richtet. Hervorzuheben ist, dass aus der bestandsorientierten
Erweiterung, die mit 245 m? VK als noch maRvoll bezeichnet werden kann, keine Ver-
letzungen des Beeintrachtigungsverbotes resultieren werden.

Mit kiinftig ca. 940 m?2 VK stellt die Erweiterungsplanung kein regionalbedeutsames Ein-
zelhandelsvorhaben gemal Regionalplan Stidhessen dar, da der Lebensmitteldiscounter
eine Verkaufsfliche von weniger als 1.200 m? aufweisen wird und seinem speziellen
Sortiment und Standort nach als reiner Nahversorger zu charakterisieren ist.

Sowohl die Standort- und Wettbewerbsbedingungen als auch die konzeptuellen Vorgaben des
hier gepriften Lebensmittelmarktes Penny machen deutlich, dass das Vorhaben —trotz seines
Standortes in einem Gewerbegebiet — als Nahversorger fungiert. Vor dem Hintergrund der
Standortqualitdt und Wohngebietsndahe des Vorhabenstandortes erscheint es daher sinnvoll,
die Moglichkeiten am Standort flr eine verstarkte Ansprache von Fahrradkunden zu erhéhen.
Beitragen kdnnten hierzu vergroRRerte Stellplatzkapazitaten fir Fahrrader, sichere Einrichtun-
gen zum Diebstahlschutz, die Schaffung von Stellpldtzen fir Lastenrader, die Einrichtung von
Auflademéglichkeiten fir E-Bikes oder eine Uberdachung der Fahrradabstellbereiche. Damit
konnte die Akzeptanz des Nahversorgungsmarktes weiter erhéht und eine generelle Fahr-
radnutzung — im Sinne einer Vermeidung von Einkaufsfahrten mit dem Pkw — geférdert wer-
den.
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