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Ausschuss fur Bau und Planung 18.05.2017 o] zur Beschlussfassung

Bebauungsplan-Vorentwurf "No6rdlich des Bahndamms — 3. Anderung" und
2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ortsgemeinde HaRloch — Stellungnahme
im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Antraq:

Der Ausschuss fur Bau und Planung beschlief3t, dem Vorschlag der Verwaltung fur eine
Stellungnahme zu den 0.g. Bebauungsplan- bzw. Flachennutzungsplananderungen zu
folgen.

Begriindung:

Die Ortsgemeinde Halloch hat die Stadt Neustadt an der Weinstralle mit Schreiben vom
20.04.2017 darum gebeten, bis zum 26.05.2017 Stellung zu o0.g. Bebauungsplan-Vorentwurf
und zur zugehorigen Flachennutzungsplananderung zu nehmen.

Bestand:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den stidéstlichen Teil des bereits seit dem Jahr 2000
ausgewiesenen Gewerbegebiets ,Nordlich des Bahndamms*, das noérdlich an die Ortslage
von HaBloch angrenzt. Bislang waren in dem Gewerbegebiet Regelungen getroffen, die zum
Schutz des inneroértlichen Einzelhandels Beschrankungen flr die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben vorsahen. GroR¥flachiger Einzelhandel war nicht zulassig.

Planung:
Die Firma BAUHAUS beabsichtigt nun in einem Teilbereich des bisherigen Gewerbegebiets

,Nordlich des Bahndamms* die Errichtung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenbaumarktes.
Die Gemeinde Halloch unterstutzt dieses Ansinnen. Eine Anderung von
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan sind dabei notwendig.

Geplant ist ein Sondergebiet ,Baumarkt‘ gem. § 11 BauNVO. Zulassig soll dabei ein
Fachmarktzentrum fir gro3flachigen Grof3- und Einzelhandel mit Produkten fur Werkstatt,
Haus und Garten sein. Die Gréle des neu geplanten Sondergebiets betragt insgesamt ca.
35.500 m2. Die maximal zulassige Verkaufsflachenzahl betragt 0,4; insgesamt sind daher
maximal ca. 14.000 m? Verkaufsflache zulassig.



Diese verteilt sich auf die folgenden Verkaufsbereiche:

o Ladengeschaft Baumarkt 6.383 m?
o Warmhalle Gartenmarkt 3.375 m?
o Mit PKW befahrbare Gebaudeteile (Drive-In-Bereich) 1.736 m?
e Uberdachte Freiverkaufsflache 2.093 m?
e Gartenhausausstellung 400 m?

Etwas weniger als 800 m? der gesamten Verkaufsflache dirfen insgesamt fur
zentrenrelevante Sortimente genutzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Begriindung fur die Ausweisung des Sondergebiets ,Baumarkt” stiitzt sich im
Wesentlichen auf ein Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaBloch aus dem Jahr 2015.
Zunachst einmal mdchten wir an dieser Stelle unserer Kritik Ausdruck verleihen, dass die
Stadt Neustadt an der Weinstralde als Kooperationspartner im mittelzentralen Verbund und
als Nachbargemeinde bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2015 nicht
beteiligt wurde. Denn gemaR LEP IV erflllt HaRloch im ,mittelzentralen Verbund
kooperierender Zentren“ gemeinsam mit der Stadt Neustadt an der Weinstral3e die
Versorgung des sogenannten Mittelbereichs ,Neustadt an der WeinstralRe®. Dies schlief3t
gemal Tabelle 6 des LEP IV u.a. ,Einzelhandelseinrichtungen® (innerstadtisch und z.B.
Fachmarktzentren) mit ein. GemaR Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar Nr. 1.2.3.2
sollen die kooperierenden Mittelzentren einen gemeinsamen Beitrag zur mittelzentralen
Versorgung leisten. Insofern halten wir eine Abstimmung fir notwendig und geboten.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist zwar in der Stadt Neustadt an der
Weinstralle, nicht aber in der Gemeinde Halloch ein Ergdnzungsstandort fiir
EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen, so dass
wir zunachst davon ausgehen missen, dass ein Baumarkt an dieser Stelle Gberhaupt nicht
zuldssig ist. GemaR Begriindung zur FNP-Anderung wurde das Plangebiet im Bereich
.,Nordlich des Bahndammes* allerdings bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
HaRloch im Jahr 2015 in Abstimmung mit der Regional- bzw. Landesplanungsbehdrde als
Erganzungsstandort ausgewiesen. Eine Abstimmung mit Neustadt als Nachbargemeinde hat
dabei nicht stattgefunden. Wir beklagen insofern einen VerstoR gegen das
Integrationsgebot gemall Nr. 1.7.2.5 des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.

Schaut man sich das von der Gemeinde Halloch beschlossene und nach eigenen Angaben
mit der Regional- bzw. Landesplanungsbehodrde abgestimmte Einzelhandelsgutachten
genauer an, ist zwar abzulesen, dass die Ansiedlung eines Baumarktes zur Komplettierung
der vorhandenen Sortimentsstruktur in HaRloch dienen kann. Fir den Standort ,Nordlich des
Bahndamms* wurde ein Verkaufsflachenpotenzial von ca. 4.000-5.000 m? im Bau-,
Heimwerker- und Gartensegment sowie ca. 5.000-7.000 m? im Bereich Hausrat, Einrichtung
und Mdébel ermittelt. Diese Werte werden als raumvertraglich eingestuft, da sie
ausschlieBlich aus dem Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Halloch selbst abgeleitet sind.
Das Gutachten weist dabei auch auf die ausgepragte Wettbewerbssituation im Umfeld und
auch auf ein eingeschranktes Marktgebiet hin.

Die jetzt vorgesehene GréRenordnung von ca. 14.000 m? Verkaufsflache stellt aber eine
Verdreifachung des im Gutachten selbst ermittelten (raumvertraglichen)
Verkaufsflachenpotenzials im Bau-, Heimwerker- und Gartensegment von 4.000-5.000 m?
dar. Insoweit weicht die vorgelegte Bauleitplanung eklatant von dem von der Gemeinde
selbst beschlossenen und mit der Regional- bzw. Landesplanungsbehorde
abgestimmten Einzelhandelskonzept ab und kann damit nicht als abgestimmt bzw.
genehmigungsfahig gelten.




Gemal Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar ist die raumordnerische Vertraglichkeit
von EinzelhandelsgroRprojekten nachzuweisen. Dazu gehdrt u.a. auch das sogenannte
Kongruenzgebot (Einheitlicher Regionalplan Nr. 1.7.2.3): ,Verkaufsflache, Warensortiment
und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroRprojekten sind insbesondere auf die
Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die
zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschritten werden.” Die GréRenordnung von
14.000 m? Verkaufsflache — und damit die weiter oben bereits beschriebene Verdreifachung
der Verkaufsflache gegenliber den Werten des Einzelhandelskonzeptes — lasst einen
VerstoR gegen das Kongruenzgebot mehr als wahrscheinlich erscheinen.

Eine — im Einzelhandelsgutachten bei Projektkonkretisierung selbst geforderte —
Auswirkungsanalyse sowie eine Bewertung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit fehlen in den Beteiligungsunterlagen véllig und missen
im Rahmen der formellen Beteiligung erarbeitet und nachgeliefert werden. Dabei sind auch
die Baumarkte im Einzugsbereich zu betrachten. Dazu gehdren insbesondere der GLOBUS
Baumarkt und der Baumarkt ,HELA Baupark®, die im regionalplanerisch festgelegten
Erganzungsstandort Weinstrallenzentrum der Stadt Neustadt an der Weinstral3e liegen. Die
durch das geplante Vorhaben in HaRloch zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind in der
Auswirkungsanalyse darzustellen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die
Einzelhandelsversorgung der Stadt Neustadt an der Weinstral3e sind aus unserer Sicht nicht
auszuschlielRen. Dartiber hinausgehende stadtebaulich negative Auswirkungen auf
zentraldrtliche Verflechtungsbereiche umliegender Mittelzentren (wie Schifferstadt oder Bad
Dirkheim) waren ebenfalls zu analysieren.

Aus den benannten Grinden lehnen wir die Planungen in der vorliegenden Form ab.

Neustadt an der Weinstralie, 28.04.2017

Oberblrgermeister
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