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Teil A: Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gewerbe- und Sondergebiete auf dem Hohenberg in Horb am Neckar und Horb am
Neckar—Bildechingen sind mit zwei Bebauungsplénen uberplant. Die letzte Anderung (9.
Anderupg) des Bebauungsplanes "GE Hohenberg" ist seit dem 02.06.2010 rechtskraftig, die
letzte Anderung (4. Anderung) des Bebauungsplans "Hahner IlI" ist seit 13.11.2000
rechtskraftig.

Die beiden Bebauungspléane sehen als Art der baulichen Nutzung Sondergebiete des
groRflachigen Einzelhandels sowie Gewerbegebiete vor. In beiden Gebieten haben sich in
"nicht integrierter Lage" Einzelhandelsnutzungen angesiedelt, die sich aufgrund ihrer
nahversorgungs- und zentrenrelevanten  Sortimentsanteile  nachteilig auf die
Innenstadtentwicklung in Horb am Neckar auswirken.

Der Bebauungsplan "GE Hohenberg" soll nun zum 10. Mal, der Bebauungsplan "Hahner Iil"
zum 5. Mal geéndert werden, um insbesondere die Festsetzungen zum Einzelhandel gemaR
dem Einzelhandelskonzept und der Horber Sortimentsliste zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Horb am Neckar vom 30.03.2010 anzupassen.

Daneben sollen die Planzeichnungen entsprechend der im Zuge der Aufsiediung des
Gebiets vollzogenen Anderungen redaktionell nachgefihrt und die Geltungsbereiche
zusammen in einem Planwerk dargestelit werden. Die vorherigen
Bebauungsplanénderungen, die als einzelne Deckblétter vorhanden sind, werden dabei
zusammengefasst.

In diesem Zuge sollen weitere Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. zur Hohe baulicher
Anlagen, zur Hohenlage etc.) sowie die ortlichen Bauvorschriften vereinfacht werden.

Der Gemeinderat der Stadt Horb am Neckar hat daher in seiner &ffentlichen Sitzung am
(Datum) die 10. Anderung des Bebauungsplanes "GE Hohenberg" und die 5. Anderung des
Bebauungsplans "Hahner 1lI" beschlossen.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Horb am Neckar (rd. 25.800 Einwohner) gliedert sich in die Kernstadt Horb sowie siebzehn
Stadtteile, wobei die Kernstadt den mit Abstand groRten Teilbereich darstellt. Die Stadt Horb
am Neckar ist im LEP 2002 des Landes Baden-Wiirttemberg als Mittelzentrum der Region
Nordschwarzwald ausgewiesen.

2.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan/Landschaftsplan

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Horb am Neckar sind die
Planbereiche auf dem Hohenberg als gewerbliche Bauflachen und als Sondergebiete flir den
groRflachigen Einzelhandel dargestelit.

Die Bebauungsplane sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Beschreibung des Planbereiches

Die beiden Plangebiete liegen im Norden Uber der Stadt Horb am Neckar auf dem
Hohenberg, ca. 2 km von der Horber Innenstadt entfernt, (berwiegend auf Bildechinger
Gemarkung und werden (ber die B 14 (Rottweiler Strafle) bzw. die L 355 erreicht. Der
Planbereich liegt topographisch deutlich héher als die Kernstadt und ist von dieser auch
durch einen Waldgurtel als Zasur getrennt.

31 Geltungsbereich "GE Hohenberg"

Der Geltungsbereich wird im Siidwesten von der L 355 und dem westlichen
Einmiindungsbereich "Rauher Grund" (Kreisverkehr und Boschungen/Verkehrsgriinflachen)
und im Siidosten von der B 14 und dem o&stlichen Einmindungsbereich "Rauher Grund”
begrenzt. Die beiden Anschlusspunkte "Rauher Grund” sind Teil des Geltungsbereiches. Im
Siiden grenzt der Geltungsbereich "Hahner IlI" an. Im Westen wird der Geltungsbereich von
der Westgrenze des Grundstiicks Flst.Nr. 1785/3 begrenzt, im Norden von der Nordgrenze
der Grundstiicke Flst.Nr. 1785 (StraRe "Kirschbdumle"), 2140, 2140/3 bzw. den Sldgrenzen
der Grundstiicke Flst.Nr. 2169 und 2172 begrenzt. Im Osten wird der Geltungsbereich durch
die Westgrenzen der Grundstlicke Flst.Nr. 2175, 2197, 2203/1 und 2203/2 begrenzt.

Das Grundstiick Flst.Nr. 2140/9, Gegenstand der 6. Anderung des "GE Hohenberg" ist nicht
Teil des Anderungsbereiches. Hier gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
"Sondergebiet Freizeit- und Unterhaltungszentrum" als eigensténdige Satzung weiter.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13,82 ha und ist bis auf einige wenige
freie Grundstiicke im Norden und Osten des Geltungsbereiches bebaut. Das Plangebiet wird
iber die StraRe "Rauher Grund" und die Stichstrale "Kirschbdumle" erschlossen.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich das Sondergebiet "Bau- und
Gartenmarkt" mit dem bestehenden Hela-Baumarkt. Im zentralen Bereich "Rauher Grund"
befinden sich weitere Sondergebiete fur groRflichigen Einzelhandel mit dem Norma-
Lebensmitteldiscounter und dem Dehner-Gartenmarkt. Eine Sondergebietsflache sldlich
des Dehner-Marktes ist noch unbebaut.

In Teilbereichen des Gewerbegebietes sind ebenfalls Einzelhandelsnutzungen (Tiernahrung
"FreRnapf", Reiterbedarf "Pferd+Reiter" sowie Autohandel) vorhanden.

3.2  Geltungsbereich "Hahner IlI"

Der Geltungsbereich wird im Siidwesten von der L 355 und im Siidosten von der B 14
begrenzt. Der Einmiindungsbereich der Hahnerstrale in die L 355 ist Teil des
Geltungsbereiches. Im Westen wird der Geltungsbereich von der Westgrenze des
Grundstiicks Flst.Nr. 2083 begrenzt, im Norden von der Nordgrenze des Grundstiicks
Fist.Nr. 2083 bzw. einer gedachten Linie zur Nordostecke des Grundstlicks Flst.Nr. 2122/1
begrenzt. Im Osten wird der Geltungsbereich durch die Ostgrenzen der Grundstlcke
Flst.Nr. 2122/1, 2083, 2121/1 und die Nord- und Ostgrenze des Grundstiicks Flst.Nr. 2110/1
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flédche von ca. 6,47 ha und ist bereits bebaut. Im
nérdlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich das Sondergebiet mit dem bestehenden
Real-Verbrauchermarkt und einer Tankstelle. Der Real-Markt wird von Norden Uber den
Kreisverkehr "Rauher Grund" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes GE Hohenberg
erschlossen und von Siiden lber die HahnerstralRe; von hier erfolgt auch die Anlieferung.

Das Gewerbegebiet im siidlichen Teil des Geltungsbereiches wird liber die Hahnerstralie als
StichstraRe erschlossen. Neben einer Tennishalle mit Gastronomie befinden sich hier ein
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Autohaus, ein Fensterbau-Unternehmen und eine Autowerkstatt sowie
Einzelhandelsbetriebe (Dénisches Bettenlager, Getrankemarkt).

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Eigentumsverhiltnisse / Abrechnungsgebiete

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt Horb am
Neckar, teilweise im Eigentum der Straflenbauverwaltung und teilweise in Privateigentum
(bebaute Baugrundstuicke).

4.2 Rechtsverhiltnisse

Fir den Planbereich gelten die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane "GE Hohenberg" mit
9 Anderungen bzw. Ergénzungen, zuletzt vom 02.06.2010 und "Hahner " mit 4
Anderungen bzw. Erganzungen, zuletzt vom 13.11.2000.

Fir den Bereich "GE Hohenberg" wurde eine Verdnderungssperre mit Stand vom
04.12.2008 erlassen.

5. Rahmenbedingungen und Gutachten
5.1 GroBflachiger Einzelhandel

5.1.1 Einzelhandelsgutachten

2009 wurde vom Biiro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, ein "Gutachten
zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Horb am Neckar" erarbeitet, um insbesondere zu
klaren, wie und ob die Einzelhandelsentwickiung die zentraldrtliche Funktion von Horb am
Neckar auch in Zukunft stiitzen kann.

Wesentliches stidtebauliches Merkmal der Stadt Horb am Neckar ist neben der dispersen
Siedlungsstruktur die topographische Situation, die die Weiterentwicklung insbesondere der
Innenstadt als funktionales und stédtebauliches Zentrum der Stadt erheblich beeinflusst und
eine besondere Herausforderung darstellt.

Wichtiger Bestandteil der Vorschidge fir ein Einzelhandelskonzept ist die Sortimentsliste
("Horber Liste"), die nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
differenziert. Diese wurde u.a. vor dem Hintergrund der ortlichen Situation abgeleitet.

Anhand der standortdifferenzierten Betrachtung ergibt sich, dass in Horb am Neckar der
GroRteil der zentrenrelevanten Sortimente nicht funktionsaddquat an stédtebaulich nicht
integrierten Standorten angesiedelt ist. Sowohl der Verkaufsflachenanteil als auch der
Umsatzanteil, der an stadtebaulich nicht integrierten Standorten mit zentrenrelevanten
Sortimenten generiert wird, Ubersteigt deutlich die entsprechenden Anteilswerte des
zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt von Horb am Neckar. Die Handler der
Innenstadt stehen somit in erster Linie nicht nur in Konkurrenz zu anderen Einkaufsstéadten
bzw. -stitten im engeren und weiteren Umfeld, sondern auch zu stadtebaulich nicht
integrierten Standorten innerhalb der Stadt selbst. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des
Standortes auf dem Hohenberg.'

Im Gebiet "Auf dem Hohenberg" befinden sich ein SB-Warenhaus in nicht integrierter Lage
und ein Lebensmittel-Discounter in nicht integrierter Lage. Diese beiden Betriebe nehmen so

! Siehe Dr. Donato Acocella, Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Horb am Neckar, 03.12.2009, Lérrach, S. 92.
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gut wie keine Nahversorgungsfunktionen wahr. Die randliche Lage zum allgemeinen
Siedlungsbereich bedingt, dass nur Teile der bebauten / beplanten Flachen durch den 500-
Meter-Radius erfasst werden. Zudem ist durch die autokundenorientierte Erschlieffung des
Gebiets 2eine fur diese Wohnbevélkerung fullaufige Erreichbarkeit nur sehr eingeschrankt
moglich.

Im Gutachten wurden folgende Grundsadtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung
aufgestellt, die durch die vorliegende Bebauungsplananderung fiir die Bereiche auf dem
Hohenberg umgesetzt werden sollen.

¢ Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel’
Grundsatz:
zentrenrelevanter  Einzelhandel im  zentralen  Versorgungsbereich, in  den
Nahversorgungsbereichen und in den sonstigen integrierten Lagen
e grof¥flachig nur regelmaRig im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
e unterhalb der GroRflachigkeit ausnahmsweise auch in sonstigen integrierten Lagen
moglich-
e mdgliche Ausnahme: grof¥flachige Lebensmittelbetriebe in nicht nahversorgten
Bereichen (standortgerechte Dimensionierung)

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben kiinftig
vorrangig im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt von Horb am
Neckar angesiedelt werden. Dies wird auch fiir Betriebe unterhalb der GroRflachigkeit
vorgeschlagen. Damit soll der zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktion gestarkt und
Ansiedlungen an nicht integrierten Standorten verhindert werden.

Bei Lebensmittelbetrieben kann jedoch gepriift werden, ob eine Ansiedlung auch an
sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise mdglich ist, sofern diese zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation beitragen. Aulerdem muss bei entsprechenden
Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen die Verkaufsflache standortgerecht dimensioniert
sein.

In nicht integrierten Lagen sollten zentrenrelevante Sortimente grundsétzlich nicht
angesiedelt werden; ausnahmsweise kénnen sie als Randsortimente in Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment zugelassen werden.

e Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel*
Grundsatz:
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt und
aufderhalb
e Ausnahme: zentrenrelevante Randsortimente (max. 10 % der Verkaufsflache,
Obergrenze: 800 m?)
» sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino” vermeiden

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo
Einzelhandel zulidssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behutsam mit
Flachenbereitstellungen fiir Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten umgegangen werden,
da ansonsten u.U. die Standortqualitat bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt
bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhéht werden. Im Ubrigen stellt sich

2 Siehe Dr. Donato Acocella, Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Horb am Neckar, 03.12.20089,
Lorrach, S. 93 f.

: Siehe Dr. Donato Acocella, Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Horb am Neckar, 03.12.2009,
Lérrach, S. 129.

i Siehe Dr. Donato Acocella, Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die Stadt Horb am Neckar, 03.12.2009,
Lorrach, S. 130.
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die Frage, ob die Stadt Horb am Neckar es sich leisten kann/ will, gewerbliche Flachen dem
Einzelhandel zur Verfigung zu stellen. Daher wird empfohlen, auch die
Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch zu steuern. Neuansiedlungen
sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwicklungspotenziale fir den jeweiligen
Planstandort Uberprift werden.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten®

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (z.B. an nicht integrierten
Standorten) ist das - inzwischen Ubliche - Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten
in diesen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mbelgeschaften). Dadurch sind Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich moglich. Obwoh! das Anbieten von zentrenrelevanten
Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen eines Einzelhandelskonzeptes widerspricht,
wére ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich dieser Angebotstyp bereits in vielen
Branchen etabliert hat.

Zentrenrelevante Randsortimente sollten an Standorten auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter
Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt), zulassig
sein. Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist aber eine
absolute Obergrenze festzulegen; fur Horb am Neckar werden 800 m? Verkaufsflache (als
Grenze zur Grof¥flachigkeitss) als Obergrenze vorgeschlagen.

Vermeidung "Leerstandsdomino”

Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefordert werden soll, kann es stadtebaulich
sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswinsche - soweit planungsrechtlich méglich -
abzuwehren. Dies ist dann der Fall, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusétzliche
Zentralititssteigerung  entsteht, sondern  lediglich die  Position  traditioneller
Einzelhandelslagen, insbesondere der Innenstadt/des zentralen Versorgungsbereiches, aber
auch bestehender nicht integrierter Standorte (z.B. Gewerbegebiete) geschwécht wird.:

In diesem Zusammenhang sind auch die moglichen Auswirkungen von zentrenrelevanten
Randsortimenten auf das bestehende Angebot, insbesondere im zentralen
Versorgungsbereich der Kernstadt, zu beachten. Bei der Genehmigung von neuen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist zu beachten, dass - auch
bei grundsétzlicher Vertraglichkeit — nur eine bestimmte Tragfahigkeit fir einzelne Angebote
besteht. Wird diese {iberschritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos": Ein
reiner Verdrangungswettbewerb flihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten
Gebieten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden
Umgebungsnutzung lasst sich nur langsam zu einem (hoch)wertigen Gewerbestandort fur
sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf derartigen Flachen UGblicherweise
ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar planerisch begegnet
werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussionen ausldsen kann.

Gewerbegebiete®

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel keine weiteren Standorte ermoglicht werden. Bei der Neuansiedlung von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an bestehenden gewerblichen
Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der brancheniblichen zentrenrelevanten
Randsortimente erfolgen und auf eine mdglichst effiziente Nutzung der verfligbaren Fléache
geachtet werden.

g Siehe Dr. Donato Acocella, Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die Stadt Horb am Neckar, 03.12.2009, Lérrach, S.
131.
® Siehe Dr. Donato Acocella, Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Horb am Neckar, 03.12.2009, Lérrach, S. 146.
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Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf ihren
Bestand festgeschrieben werden; Neuansiedlungen von derartigen Betrieben sind in jedem
Fall zu vermeiden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind,
sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukunftig kein Einzelhandel
zulassig ist. Generell sollten die Gewerbeflachen den eigentlich dort vorgesehenen
gewerblichen Nutzungen (Handwerk und produzierendes Gewerbe) vorgehalten werden.

Auf Grund der Einzelhandelsvorpréagung und Flachenverfligbarkeit am
Einzelhandelsstandort Auf dem Hohenberg ist es sinnvoll hier auch weiterhin einen
Einzelhandelsstandort fiir nicht zentrenrelevante Sortimente auszuweisen.

5.1.2 Einzelhandelskonzept und Horber Sortimentsliste

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Horb a.N. hat in seiner &ffentlichen Sitzung am
30.03.2010 das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Horb am Neckar als stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Ziff. 11 BauGB beschlossen. Das
Einzelhandelskonzept beinhaltet u.a. die Horber Sortimentsliste. Grundlage des
Einzelhandelskonzepts ist das Gutachten des Bliros Dr. Donato Acocella vom 03.12.2009.

6. Themenkomplex GroRflachiger Einzelhandel /Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNvVO

6.1 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Neben den Vorgaben der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
durch die landesplanerische Uberprifung von EinzelhandelsgroRprojekten vorgesehen. Der
Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg legt in Bezug auf grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben folgende wesentliche Zielsetzungen fest:

e ‘"Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandeisbetriebe und sonstige grofflachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucher (EinzelhandelsgrofRobjekte) sollen sich in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [ ... ]."

o "Die Verkaufsflaiche der EinzelhandelsgrofRprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden."

e '"Einzelhandelsgrof3projekte diirfen weder durch ihre Lage und Gréfie noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgrolprojekte sollen
vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Fur nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stadtebauliche Randlagen in Frage.”

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten ist zusétzlich der das Verwaltungshandeln
konkretisierende Einzelhandelserlass heranzuziehen. Dabei ist v.a. die raumordnerische
Kernregelung mit zwei Teilen zu beachten:

1. Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem
einfligen) sowie
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2. Beeintriachtigungsverbot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintréchtigen).

Nach dem aktuellen Einzelhandelserlass von Baden-Wdrttemberg liegt "eine Verletzung
des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentraldrilichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich
tiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes aus Raumen auferhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll." (vgl.
3.2.1.4, Einzelhandelserlass).

GemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung
des zentraldrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder
eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich dann vor, wenn dort auf Grund des
Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben drohen.
"Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten
und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von <ca. 20 % im
vorhabenspezifischen Sortiment." (vgl. 3.2.2.3, Einzelhandelserlass).

Dabei gilt, dass i.d.R. keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen
Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) gegeben ist, wenn ein EinzelhandelsgroRprojekt im
zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem
in unmittelbarer Néhe zugeordnet ist. "Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor
stadtebaulichen Randlagen" (vgl. Nr. 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses Baden-
W rttemberg).

Stadtebauliche Randlagen kommen laut Einzelhandelserlass am ehesten flir Vorhaben mit
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Waren als Kernsortiment (z. B.
Mobelhduser, Bau- und Gartenmarkte) in Betracht, "wenn die zentrenrelevanten
Randsortimente nach Umfang und Zweckbestimmung so begrenzt werden, dass sie weder
die verbrauchernahe Versortung noch die Funktionsféhigkeit des zentraldrilichen
Versorgungsbereichs (Stadt- und Ortskern) wesentlich beeintréchtigen und dort keine
geeigneten Fliachen zur Ansiedlung entsprechender Vorhaben zur Verfligung stehen”
(Integrationsgebot).

6.2 Planungsrecht § 11 Abs. 3 BauNVO
Fir die vorhandenen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe auf dem Hohenberg ist weiterhin
die Festsetzung von Sondergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind aufer in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Auswirkungen in diesem Sinne sind:
e Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
o Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung (Ver- und Entsorgung) und den
Verkehr
e Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des
groRflachigen Einzelhandelsbetriebs (Beeintrachtigungsverbot)
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e Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden (Kongruenzgebot).

e Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

e Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Auswirkungen sind bei Betrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200
m? Uberschreitet. Diese Regel gilt dann nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Dabei sind insbesondere die Gliederung und
GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berticksichtigen.

Im Planungsverfahren muss nicht der konkrete Nachweis gefiihrt werden, dass
Auswirkungen tatséchlich eintreten werden, es geniigt vielmehr die Moglichkeit des
Eintretens solcher Auswirkungen. Diese Méglichkeit des Eintretens von Auswirkungen wurde
untersucht; dabei wurde auf die durchgefiihrten Untersuchungen und Gutachten
zuriickgegriffen. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

6.2.1 Schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des BimschG

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des BimschG sind Immissionen, die nach
Art, Ausmafl oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Zu ihnen zahlen
insbesondere Beldstigungen, die durch erhohten Kraftfahrzeugverkehr und damit zu
Larmbeldstigungen zu Lasten benachbarter Wohnbebauung fuhren.

Die Plangebiete sind durch die Verkehrsimmissionen der B 14 und der L 355 und die
vorhandenen Bebauung bereits vorbelastet.

Diese Auswirkungen fiihren somit nicht zu unzumutbaren Wohn- oder Arbeitsverhaltnissen
im Plangebiet, in seiner unmittelbaren Umgebung oder in der Stadt Horb am Neckar.

6.2.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Die &auRere ErschlieRung der Sondergebiete erfolgt Uber ausreichend dimensionierte
Anschlusspunkte an die L 355 und die B 14. Die interne ErschlieBung erfolgt Gber die
Verbindungsstrake "Rauher Grund" und die beiden StichstraRen "Kirschbdumle" und
Hahnerstrafe.

Infolge der Bebauungsplananderung andert sich an der Erschlieungssituation nichts.

Die Infrastrukturausstattung (Ver- und Entsorgung) ist ebenfalls vorhanden und ausreichend.

Das gesamte Verkehrssystem ist darauf abgestellt, Verkehrsbelastungen fir die
vorgesehene gewerbliche Nutzung der Grundstiicke aufzunehmen.

6.2.3 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich,
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen
Gemeinden

Die Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelsbetrieben, deren Standorte

verbrauchernah, d.h. fuBldufig und auf sonstige Weise gut erreichbar gelegen sind, ist ein

zentrales stadtebauliches und raumordnerisches Anliegen. Dieser Priifaspekt berlicksichtigt
den in der Regel gréleren Einzugsbereich grofflachiger Einzelhandelsbetriebe, die einen

Kaufkraftabzug von vorhandenen, eine verbrauchernahe Versorgung sichernden oder

erméglichenden Einzelhandelsbetrieben bewirken kénnen, wodurch wiederum deren

Leistungsfahigkeit und Versorgungssituation und damit die verbrauchernahe Versorgung

beeintrachtigt werden kann.
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Mit der Bebauungsplananderung sollen die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts umgesetzt
werden, um die negativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Stadt Horb am Neckar oder in anderen Gemeinden zu mindern.

6.2.4 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kénnen insbesondere bei einem nach Lage
und GréRe aus dem Rahmen der naheren oder weiteren Umgebung fallenden oder in der
Landschaft dominierenden Vorhaben gegeben sein.

Der Verbrauchermarkt muss die Vorgaben hinsichtlich Kubatur und zu Uberbauender
Grundstiicksflache des Bebauungsplanes einhalten. Die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes zum Maf der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 bis 0,7), zu den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie zur Eingriinung des Baugebiets wurden nicht geéndert. Die
Festsetzungen zur Geb&udehohe wurden vereinheitlicht und in m UNN festgesetzt. Es
ergeben sich durch die Bebauungsplanénderung keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild.

6.2.5 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Auswirkungen auf den Naturhaushalt beziehen sich auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB
genannten Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen. Dabei konnen sich spezifische Auswirkungen z.B. durch
die Versiegelung von Freiflachen mit Stellflaichen oder eine Verénderung des Kleinklimas
durch ausgedehnte Gebéaude ergeben.

Durch die Bebauungsplananderung sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Die
Festsetzungen zu Anpflanzungen auf den Grundstiicken bleiben weitgehend unveréndert.

Im Bebauungsplan werden allgemeine Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen
vorgesehen, die die Umwelteinwirkungen auf ein akzeptables Mafl begrenzen. (siehe
Umweltbericht).

6.3 Einzelhandelsagglomerationen

Bei der Beteiligung im Planungsverfahren hat insbesondere der Regionalverband
Nordschwarzwald das Thema Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten
Standorten aufgegriffen.

Mit der 3. Anderung des Regionalplans der Region Nordschwarzwald im Juli 2011 wurde
namlich die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben regionalplanerisch geregelt. Der
Regionalplan wurde um folgende raumordnerische Zielformulierung ergénzt, an die sich die
gemeindlichen Planungen nach § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen haben:

(Z=Ziel)] = Mehrere  selbstdndige, jeweils fiir  sich nicht  groB3fiédchige
Einzelhandelsbetriebe sind bei einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang als
Agglomeration anzusehen und wie ein EinzelhandelsgroRprojekt zu behandeln, sofern
raumordnerische Wirkungen wie bei einem Einzelhandelsgrof3projekt zu erwarten sind.

Aus der Begriindung dieses Ziels ergibt sich auch die Begrindung fir das
Regelungserfordernis im Bebauungsplan: Bei einer Agglomeration ist der rdumliche und
funktionale Zusammenhang der Einzelhandelsbetriebe entscheidend. Wahrend der
raumliche Zusammenhang durch die Nahe der Baukdrper hergestellt wird, ist der funktionale
Zusammenhang im raumordnerischen Sinne unabhdngig von der stadtebaulichen
Beurteilung einer Funktionseinheit im Hinblick auf § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Die
Frage der Moglichkeit der selbsténdigen Nutzung der Betriebsstétte (eigene Eingénge,
Anlieferung und eigene Personalrdume) spielt bei der raumordnerischen Beurteilung einer
Funktionseinheit keine Rolle. Vielmehr ergibt sich der funktionale Zusammenhang im
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raumordnerischen Sinne unter dem Gesichtspunkt eines gemeinsamen Nutzungskonzeptes,
Erganzung der Sortimente, der Nutzung von Synergieeffekten (z.B. durch die enge
raumliche Beziehung, eine gemeinsame Zufahrt und Stellplatze) und dem dadurch erhohten
Uberértlichen Kundenaufkommen. Solche Agglomerationen werden wie ein einheitliches
Vorhaben behandelt, wenn sie die Schwelle der Regionalbedeutsamkeit lberschreiten und
im Hinblick auf GréRe und Zusammenwirken in der Summe schadliche Auswirkungen
hervorrufen.

In den Zentren sind Agglomerationen erwiinscht und haben in der Regel positive
Auswirkungen. Daher wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Orts-/Stadt-
zentren seitens des Regionalverbands grundsétzlich unterstiitzt. Die konkrete Zuldssigkeit
richtet sich im jeweiligen Einzelfall nach den Plansétzen 2.9.2 Z (1) bis 2.9.2 V (9) des
Regionalplans.

Wachsen Agglomerationen jedoch mit der Zeit in Gewerbegebieten an peripheren
Standorten heran, koénnen im Einzelfall &hnliche negative Wirkungen wie Dbei
EinzelhandelsgroRprojekten beobachtet werden. Negative Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf das Orts- und Landschaftsbild oder auf
den Naturhaushalt, insbesondere aber auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungskerne in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden kdnnen aus regionalplanerischer Sicht nicht nur durch einzelne
Einzelhandelsgrofprojekte verursacht werden. Solche oder ahnliche Auswirkungen konnen
auch bei mehreren kieineren in enger raumlicher Nahe liegenden Einzelhandelsbetrieben
entstehen, die jeder flr sich betrachtet unter der GroRflachigkeit bleiben.

Da Agglomerationen somit die gleichen negativen Auswirkungen haben konnen wie
EinzelhandelsgroRprojekte, miissen sie im Hinblick auf ihre Auswirkungen auch wie
EinzelhandelsgroRprojekte behandelt werden.

Insbesondere im Fall des Entstehens einer Einzelhandelsagglomeration an nicht integrierten
Standorten (wie dem Hohenberg in Horb am Neckar) kann die Versorgung umliegender
Gemeinden erheblich beeintrachtigt werden. Erfahrungsgemafl werden Agglomerationen
,aus einer Hand" geplant oder es siedeln sich an bestehenden Einzelhandelsstandorten
weitere (fir sich unter der GroRflachigkeit bleibende) Fachmarkte an, die dann auch
Versorgungsfunktionen von benachbarten Orten hoherer zentraler Stufe beeintrachtigen
kénnen. Die Auslastung bestehender Einzelhandelseinrichtungen in den benachbarten
Zentralen Orten kann daher durch die Agglomerationen vor allem an nicht Zentralen Orten
erheblich beeintrachtigt werden. Hinzu kommt, dass oftmals durch staatliche Zuschisse die
Zentren der Zentralen Orte saniert, modernisiert oder ausgebaut werden. Durch
Agglomerationen an peripheren Standorten werden diese Bemiihungen konterkariert. Diese
Entwicklung steht im Widerspruch zur regionalplanerischen Zielsetzung, in den Zentralen
Orten die Einzelhandelsfunktionen entsprechend der zentral6rtlichen Stufe zu blndeln und
die Innenstadte zu stérken.

Die kiinftigen Festsetzungen der beiden zu dndernden Bebauungspléne lassen in den
Sondergebieten auch kiinftig grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten nach der Horber Sortimentsliste ohne Verkaufsfldchenbegrenzung zu. Durch
diese ,offene* Festsetzung kénnen nach Auffassung des Regionalverbands Auswirkungen
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Der Regionalverband fordert daher die Stadt auf,
sicher zu stellen, dass es durch die Nachnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
nach Eintritt der auflésenden Bedingung in den Sondergebieten nicht zu negativen
raumordnerischen Auswirkungen kommt. Da zum jetzigen Zeitpunkt der Anderung der
Bebauungsplane keine maximale Verkaufsflache fiir die Nachnutzung festgesetzt werden
kann (das Konzept des Nachnutzers ist ja nicht bekannt), muss die Vertréglichkeit dann im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens untersucht werden.
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Ebenso bittet der Regionalverband sicher zu stellen, dass negative Auswirkungen durch
mégliche Agglomerationseffekte von zentrenrelevanten Randsortimenten ausgeschlossen
sind. Auch dies muss dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens untersucht
werden.

Deshalb wurden die Festsetzungen der Bebauungsplane erganzt (siehe insbesondere Kap.
7.1.1und 7.1.2.1und 7.1.2.2).

7. Begriindung der Anderungen der planungsrechtliche Festsetzungen
71 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Gewerbegebiet

Ein Ziel des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Horb am Neckar ist es, die mit Hilfe des
Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk
und produzierendem Gewerbe zur Verfligung zu stellen. Diese kdnnen héufig nicht mit den
preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.

Allerdings ist es laut Einzelhandelsgutachten (siehe Kap. 5.1) am Standort "Auf dem
Hohenberg" aufgrund der Einzelhandelsvorpragung und Flachenverfigbarkeit sinnvoll, hier
auch im Gewerbegebiet weiterhin einen Einzelhandelsstandort fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente auszuweisen.

Daher sind, soweit dies im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits so festgesetzt ist, auch
weiterhin Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet zuléssig.

Es sind jedoch nur Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von max. 800 m? je
grundstiicksmaRiger Einheit zuldssig, wobei gemaR Horber Liste nur folgende nicht
zentrenrelevanten Sortimente aligemein zulassig sind:

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelége, Teppiche, Tapeten
Boote, Bootszubehor
Buromaschinen (ohne Computer)
ElektrogrofRgerate

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Fahrrader und Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kichen (inkl. Einbaugerate)
Kinderwagen, -sitze

Mébel (inkl. Bliromobel)

Pflanzen und -gefalte

Rollladen und Markisen
Werkzeuge

Zooartikel/ lebende Tiere
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. Zooartikel/ Tiermobel

Branchentypische zentrenrelevante Randsortimente sind auf einer Flache von max. 10 %
der Verkaufsflache (max. 80 m?) zulassig.

Zur Verkaufsflaiche zahlen alle vom Kunden erreichbaren Flachen einschlieflich der
Freiverkaufsflaichen und der Flachen zwischen den Kassenanlagen und den Eingangen
einschlieRlich der Windfanganlage. Kundentoiletten werden nicht angerechnet.

Im friihzeitigen Beteiligungsverfahren hat die Raumordnungsbehdrde die Agglomeration von
Einzelhandelsflichen insbesondere in Gewerbegebieten thematisiert (vgl. Kap. 6.3), weil
durch die raumliche Konzentration verschiedener Betriebe Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO hervorgerufen werden konnen. SinngemafR gilt dies auch fur
zentrenrelevante Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. Sportartikel im Baumarkt).

Neben der baurechtlichen Zulassigkeit ist daher im Baugenehmigungsverfahren die
raumordnerische Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu tiberprifen. Bei dieser Priifung
auf der Grundlage der zum Zeitpunkt der Antragstellung geltenden regionalplanerischen
Vorgaben bzw. landesrechtlichen Regelungen ist die Vertraglichkeit der beantragten
Sortimente und Randsortimente im Hinblick auf das Kongruenzgebot und das
Beeintrachtigungsverbot nachzuweisen. Das Regierungsprasidium Karlsruhe sowie der
Regionalverband Nordschwarzwald sind im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Die im Einzelfall vorhandenen genehmigten Sortimente, die in der Horber Liste nicht als
"nicht zentrenrelevant" aufgefiihrt werden, werden als "Fremdkérper” nach § 1 Abs. 10
BauNVO festgesetzt. Damit sollen die in den bestehenden Betrieben "Frefnapf' und
"Pferd+Reiter" (GE Hohenberg) angebotenen Sortimente

® Pferde- und Reiterartikel sowie deren Zubehor
° Zooartikel/ Tiernahrung

sowie Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der entsprechenden Betriebe
weiterhin ermdglicht werden. Es ist nicht zu befiirchten, dass durch die beiden
Sortimentsgruppen  auf dem  Hohenberg negative  Auswirkungen auf die
Einzelhandelsentwicklung und die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen.

Vergniigungsstétten, auch die vorher ausnahmsweise zulassigen Discotheken, sind im
Gewerbegebiet nicht zuléssig, um den Gewerbestandort als solchen weiter zu festigen.

Vergnligungsstitten sind auf dem Hohenberg im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Sondergebiet Freizeit- und Unterhaltungszentrum”" zulassig, dessen Flachen in der
Hauptsache fir Bowling, eine Diskothek und gastronomischen Einrichtungen sowie fur
Spielstatten konzipiert sind. Durch die Kombination verschiedener
Unterhaltungseinrichtungen an einem Standort soll ein breit gestreutes Publikum erreicht
und die soziale Kontrolle der einzelnen Vergniigungsstatten verbessert werden.

7.1.2 Sondergebiete fiir grofflachigen Einzelhandel

Die zulassigen Sortimente in den einzelnen Sondergebieten auf dem Hohenberg sollen
entsprechend dem Einzelhandelskonzept (siehe Kap. 5.1) weiterentwickelt werden.

Dies ist insbesondere fiir die bestehenden Markte, die bereits nicht zentrenrelevante
Sortimente verkaufen, mit geringfligigen Anpassungen der Festsetzungen moglich (SO 1l
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"Bau- und Gartenmarkt" (Hela) und SO IV "Fach- und Gartenmarkt" (Dehner)). Gleiches gilt
fir die unbebaute Flache sidlich des Dehner-Marktes (SO | "GroRflachiger Einzelhandel").

Zuldssig sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe und erforderliche Nebeneinrichtungen
(Buroflachen, Sozialrdume, Toiletten, Wickelrdume, Kinderspielbereiche, Lagerflachen,
Liefer- und Transportservice usw.).

Kunftig sind gemaR Horber Liste nur noch folgende nicht zentrenrelevante Sortimente
allgemein zuléssig:

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
Boote, Bootszubehor
Bliromaschinen (ohne Computer)
Elektrogrogerate

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Fahrrader und Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhéduser, -gerate

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kichen (inkl. Einbaugerate)
Kinderwagen, -sitze

Mobel (inkl. Biromdbel)
Pflanzen und -gefélle

Rollladen und Markisen
Werkzeuge

Zooartikel/ lebende Tiere
Zooartikel/ Tiermdbel

Branchentypische zentrenrelevante Randsortimente sind auf einer Flache von max. 10 %
der Verkaufsflache (maximal 800 m?) zuldssig.

Zur Verkaufsfliche z3hlen alle vom Kunden erreichbaren Flachen einschlieBlich der
Freiverkaufsflachen und der Flachen zwischen den Kassenanlagen und den Eingangen
einschlieRlich der Windfanganlage. Kundentoiletten werden nicht angerechnet.

Im Hinblick auf die im Verfahren geduferten Bedenken des Regionalverbands (vgl. Kap.
6.3) wurden die Festsetzungen dahingehend ergdnzt, dass neben der baurechtlichen
Zulassigkeit im Baugenehmigungsverfahren die raumordnerische Zuléassigkeit der geplanten
Sortimente und Verkaufsflachen zu tberprifen ist. Bei dieser Priifung auf der Grundlage der
zum Zeitpunkt der Antragstellung geltenden regionalplanerischen Vorgaben bzw.
landesrechtlichen Regelungen ist die Vertraglichkeit der beantragten Sortimente und
Randsortimente (derzeit z.B. im Hinblick auf das Kongruenzgebot und das
Beeintrachtigungsverbot) nachzuweisen. Das Regierungsprésidium Karlsruhe sowie der
Regionalverband Nordschwarzwald sind im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Betriebswohnungen und Vergnlgungsstatten (Discotheken) sind in den einzelnen
Sondergebieten nicht mehr vorgesehen. Derzeit sind Betriebswohnungen allgemein und
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Discotheken ausnahmsweise in den urspriinglichen Sondergebieten SO | "Bau- und
Gartenmarkt” (Hela) und SO Il "Fachmarkt" (unbebaute Flache sudlich Dehner-Gartenmarkt)
im Geltungsbereich GE Hohenberg sowie im SO im Geltungsbereich Hahner IlI zuléssig.

Fur die Sondergebiete, die Gegenstand der zwischenzeitlichen Anderungen waren (SO IlI
"Lebensmittel-Discounter” und SO IV "Fach- und Gartenmarkt"), wurde zu
Betriebswohnungen und Vergnligungsstéatten nichts mehr festgesetzt.

7.1.2.2 Zulissigkeit nach § 9 Abs. 2 BauGB, auflésende Bedingung und Folgenutzung
Die im Einzelfall vorhandenen genehmigten Sortimente, die in der Horber Liste nicht als
"nicht zentrenrelevant" aufgefiihrt werden bzw. die nahversorgungsrelevant sind sowie
zentrenrelevante Randsortimente, die mehr als 10% der Verkaufsflache einnehmen, werden
nach § 9 Abs. 2 BauGB als "auflésend bedingt" festgesetzt, d.h. sie kénnen beim Eintreten
bestimmter Umstande unzuldssig werden. Dabei soll ein weitestgehender Bestandsschutz
erreicht werden.

Betroffen von ,aufldsenden Bedingungen® sind im Bebauungsplangebiet "GE Hohenberg"
die Sondergebiete SO Il "GroRflachiger Einzelhandel" (Lebensmittel-Discounter Norma) und
SO IV "Fach- und Gartenmarkt" (Dehner, lediglich die GroRe der Randsortimente) und im
Bebauungsplangebiet "Hahner [lI" das Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel”
(Verbrauchermarkt Real).

Bedingte Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 2 BauGB nur in besonderen Féllen in
stadtebaulichen Sondersituationen zulassig. Eine solche stadtebauliche Sondersituation ist
hier aus folgenden Griinden gegeben: Die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen
zuldssigen  zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten  Sortimente  und
Verkaufsflichen am Standort "GE Hohenberg" und "Hahner IlI" entsprechen nicht (mehr)
den Zielen der Horber Stadtentwicklung (siehe Kap. 5.1 und 6.). Um die
Einzelhandelsentwicklung mittelfristig in die gewiinschte Richtung zu lenken, ist es
erforderlich, die genehmigten und bisher zuldssigen zentrenrelevanten bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimente "auflosend bedingt" festzusetzen, um bei einer
genehmigungspflichtigen Verénderung der Sortimente und/oder der Verkaufsflachen nur
noch solche Sortimente zulassen zu kénnen, die mit dem Einzelhandelskonzept (Horber
Liste) vertraglich sind.

Aus der auflésend bedingten Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB folgt keine
Rickbauverpflichtung der baulichen Anlagen.

Die Interessen des Eigentimers an der Aufrechterhaltung von bauplanungsrechtlichen
Nutzungsméglichkeiten werden durch die Festsetzungen angemessen bertcksichtigt:

o Die Bebauungsplanfestsetzungen sind durchfiihrbar und wirtschaftlich; eine
wirtschaftlich tragbare Verwertung des Eigentums ist gegeben, zumal der Bestand
umfangreich gesichert wird.

o Die Folgenutzung ist verwirklichbar.

Die aufldsende Bedingung (Sortimentsveranderung, Verkaufsflachenerweiterung)
wird durch den Eigentiimer selbst herbeigefiihrt, ist also hinreichend kalkulierbar.

® Bebauungsplan ,Hahner III*, Verbrauchermarkt Real
Vor dem Hintergrund von Anregungen im Rahmen der friilhzeitigen Beteiligung
wurden die Festsetzungen zur auflésenden Bedingung modifiziert (Festsetzung
[.1.2.1). Zum einen wurden die ,KenngroRen“ der bestehenden Genehmigung
benannt (Sortimente, Verkaufsflachen), zum anderen wurden teilweise mogliche
genehmigungsfahige Veranderungen definiert und schlieRlich die auflésende
Bedingung klar gestellit.
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In geringem Umfang (10 %) sind kinftig Verschiebungen innerhalb der
Verkaufsflichen der Sortimente unter Einhaltung der Gesamt-Verkaufsflache
méglich. Dies dient dem Bestandsschutz. Danach greift die auflésende Bedingung.
Als Folgenutzung kénnen nur noch nicht zentrenrelevante Sortimente verkauft
werden, wenn diese raumordnerisch vertraglich sind (siehe Kap.6.3 und 7.1.2.1).

Die Festsetzungen lauten:

Zuldssigkeit nach § 9 Abs. 2 BauGB

Die Verkaufsfldche fiir den zum Zeitounkt des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen
Bebauungsplan vorhandenen und genehmigten Verbrauchermarkt darf insgesamt
5.750 m? nicht liberschreiten.

Davon darf die Verkaufsfliche fiir den Sortimentsbereich Lebensmittel 4.000 m? nicht
iiberschreiten. Die Verkaufsflaichen fiir folgende weitere Sortimente betragen

héchstens:

. Haushaltswaren 500 m?
. Elektrokleingeréte, Elektrogro3geréte, Werkzeuge 950 m*
o Oberbekleidung, Heimtextilien, Sportartikel 850 m?
o Spielwaren, Saisonartikel 300 m?
. Aktionsfldche "Non Food" 200 m?

Im Rahmen des Bestandsschutzes sind Verschiebungen innerhalb der vorhandenen
und genehmigten zentrenrelevanten Sortimente bis zu 10% der genehmigten
Verkaufsfliche des einzelnen Sortiments zuldssig, wenn die genehmigte
Verkaufsflichen-Obergrenze fiir alle zentrenrelevanten Sortimente insgesamt
eingehalten wird.

Auflésende Bedingung und Folgenutzung nach § 9 Abs. 2 BauGB
Verkaufsflichen- und  Sortimentsédnderungen, die nach 1.1.2.1  nicht
genehmigungsféhig sind, I6sen die Beurteilung des gesamten Vorhabens nach
1.1.2.2 aus. Die Zulédssigkeit nach 1.1.2.1 erlischt fir jedes weitere
genehmigungspflichtige Vorhaben.

. Bebauungsplangebiet ,,GE Hohenberg“
Sondergebiet Il "GroRflidchiger Einzelhandel” (Lebensmittel-Discounter Norma)
Im Sondergebiet Il "GroRflachiger Einzelhandel" sind Erweiterungen der
Verkaufsflache nicht moglich. Genehmigungspflichtige Veradnderungen haben zur
Folge, dass nur noch nicht zentrenrelevante Sortimente nach 1.1.3 der Festsetzungen
(siehe Kap. 7.1.2.1) méglich sind.

Die Festsetzungen lauten:

Zuléssigkeit nach § 9 Abs. 2 BauGB

Die Verkaufsfliche fiir den zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen
Bebauungsplan vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetrieb  der
Lebensmittelbranche darf fiir Lebensmittel insgesamt 1.000 m? nicht
iiberschreiten. Ausnahmsweise kann eine Randsortimentsfldche bis max. 1560 m?
zugelassen werden. AuBer Lebensmitteln kénnen hier auch andere Artikel
angeboten werden. Diese Fléche ist der Gesamtverkaufsflache anzurechnen.
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Auflésende Bedingung und Folgenutzung nach § 9 Abs. 2 BauGB
Verkaufsflachen- und Sortimentsénderungen, die nach 1.1.5 nicht genehmigungsféhig
sind, I6sen die Beurteilung des gesamten Vorhabens nach 1.1.3 aus. Die Zuldssigkeit
nach 1.1.5 erlischt fiir jedes weitere genehmigungspflichtige Vorhaben.

Sondergebiet IV "Fach- und Gartenmarkt™ (Dehner)

Im Sondergebiet "Fach- und Gartenmarkt" sind Erweiterungen der Verkaufsflache
der nach der Horber Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant geltenden Sortimente
moglich, wenn diese keine Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO haben. Auch die
zuldssigen Randsortimente werden dann nach dieser "Generalklausel" beurteilt
(siehe Kap.6.3 und 7.1.2.1).

Die Festsetzungen lauten:

Zuldssig sind ein groffidchiger Einzelhandelsbetrieb und die der Hauptnutzung
dienenden Nebeneinrichtungen (Birofldchen, Sozialrdume, Toiletten, Wickelrdume,
Kinderspielbereiche, Lagerfléchen, Liefer- und Transportservice usw.).

Die Verkaufsfldche fiir den zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen
Bebauungsplan vorhandenen und genehmigten Fach- und Gartenmarkt darf
insgesamt 3.000 m? nicht iiberschreiten.

Es sind nur folgende nicht zentrenrelevante Sortimente allgemein zuldssig:

Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehér
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Boote, Bootszubehdr
Biiromaschinen (ohne Computer)
Elektrogrof3geréte

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehér
Fahrréder und Zubehér

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhéduser, -geréte

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugeréte)
Kinderwagen, -sitze

Mobel (inkl. Biiromébel)

Pflanzen und -geféf3e

Rollldden und Markisen
Werkzeuge

Zooartikel/ lebende Tiere
Zooartikel/ Tiermdbel

Branchentypische zentrenrelevante Randsortimente sind auf einer Flédche von
maximal 400 m? zuldssig.
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Auflésende Bedingung und Folgenutzung nach § 9 Abs. 2 BauGB
Verkaufsflachen- und Sortimentsénderungen, die nach 1.1.6 nicht genehmigungsféhig
sind, 16sen die Beurteilung des gesamten Vorhabens nach I.1.3 aus. Die Zuléssigkeit
nach 1.1.6 erlischt fiir jedes weitere genehmigungspflichtige Vorhaben.

7.2  MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundfldchenzahl (GRZ) i.V.m.
der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird wie bisher differenziert zwischen 0,4 und 0,8 festgesetzt.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl wird kinftig
verzichtet. Stattdessen wird, angepasst an die topografischen Verhaltnisse, die Hohe
baulicher Anlagen (H) in Metern Gber Normal-Null als héchster Punkt (Oberkante Dachhaut)
eines Gebaudes bzw. Gebaudeteiles festgesetzt. Es sind damit gebietseinheitlich ca. 10 m
hohe Gebiude zuldssig, in den Randbereichen im Norden ca. 8 m hohe Geb&ude. Damit
werden die bisherigen Hohenfestsetzungen von Trauf- und Firsthdhe, die teilweise auf eine
festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe und teilweise auf die angrenzende Strallenhdhe als
Bezugspunkte bezogen wurden, vereinfacht. Die Festsetzung der
ErdgeschossfuRbodenhdhe entfallt.

Technisch oder funktional bedingte hohere Gebéaudeteile (z.B. Aufzlige, Schéchte,
Ablufteinrichtungen), die mit dem Hauptbaukdrper verbunden sind, diirfen ausnahmsweise
diese Hohenangaben um bis zu 3 m (iberschreiten, sofern sie nicht mehr als 5 v.H. der
Dachflachen oder 50 m? Gesamtfliche einnehmen. Sie sind mindestens um das Maf ihrer
Hoéhe von den Traufen zurlickzusetzen, wobei dies nicht flir Fahrstiihle und Treppenhauser
gilt. Soweit nachweisbare technische Griinde vorliegen, sind Ausnahmen von diesen
Festsetzungen moglich.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Flichen fiir Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bleiben bis auf den Bereich des SO I
(Hela-Baumarkt) und des Gewerbegebiets GE | (TOV Sid) entlang der Strale
"Kirschbaumle" unveréndert. Die Baugrenzen und die Abgrenzung der Baufldchen im
Bereich SO 1I/GE | wurden entsprechend der erfolgten Grundstiicksvermarktung geringfligig
erweitert und begradigt.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan als "Erweiterungsflache" gekennzeichnete Fléache im
Osten des Gebiets "Hahner [1I" wurde entsprechend der Bestandsituation als Gewerbegebiet
mit einer Stellplatzflache festgesetzt.

7.4  Verkehrsflichen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die zeichnerische Festsetzung der Verkehrsflichen wurde insbesondere im
Einmindungsbereich "Rauher Grund" in die B 14 an den erfolgten Stralenausbau
angepasst. Die nordliche Wendeanlage der Strae "Kirschbdumle" ist aufgrund der
Grundstiicksumfahrten in der urspringlich festgesetzten GréRe nicht notwendig und wird
zugunsten der westlich angrenzenden Sondergebietsfléache reduziert.

In beiden Geltungsbereichen werden gemaR Planeintrag Bereiche ohne Zu- und Abfahrten

zu den Baugrundstiicken festgesetzt, die mit der erfolgten Aufsiedelung des Gebiets
Ubereinstimmen.
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7.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Im Anschluss an den Geltungsbereich "GE Hohenberg" wurde das Leitungsrecht LR 2 und
LR 3 nach Westen fortgefiihrt (Bereich Stellplatzfliche, Autohaus).

7.6  Flichen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und Strduchern sowie
zum Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die grunordnerischen Festsetzungen bleiben  weitgehend  unberthrt. Die

Fassadenbegriinung entféllt, da sie sich in beiden Gebieten als wenig praktikabel erwiesen

hat und nicht umgesetzt wurde.

8. Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften enthalten nur noch Festsetzungen zu Werbeanlagen und der
Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke (Einfriedungen, Stitzmauern,
Abfallbehalter), zur Flihrung von Versorgungsleitungen sowie zu Fahrradstellplatzen und zur
Regenwasserbehandlung.

Damit soll eine Bandbreite definiert werden, in der sich insbesondere die Gestaltung der
Freiflachen der Grundstiicke im topographisch anspruchsvollen Plangebiet bewegen soll.

Auf Festsetzungen zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen (Dachform und -neigung,
Dachaufbauten. und Fassadengestaltung) wird kinftig zur Verfahrenserleichterung
verzichtet; zudem lassen sich im (berwiegend bebauten Gebiet keine spezifischen
Gestaltungsvorgaben ableiten.

9. Flachenbilanz

Hahner 1l

Gesamtflache 6,47 ha 100,0 %

Bauflachen 5,64 ha 77 %
Gewerbegebiet 2,60 ha
Sondergebiet 3,04 ha

Verkehrsflachen 0,54 ha 1%

Griinflachen 0,30 ha 12 %
Verkehrsgrun 0,30 ha

GE Hohenberg

Gesamtflache 13,82 ha 100,0 %

Baufldachen 9,48 ha 68 %
Gewerbegebiet 4,64 ha
Sondergebiet 4,83 ha

Verkehrsflachen 2,07 ha 15 %
Strallen 2,00 ha
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Wege

Griinflachen
Verkehrsgrin
Offentliche Griinflachen
Private Grinflachen

Landwirtschaftsflache

Versorgungsflache

Speyer, den 31.01.2012
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Stadtebau . Umweltplanung
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0,07 ha
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0,43 ha
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