[ IP-Konzept

IP-Konzept

NibelungenstralBe 351, 64686 Lautertal (Reichenbach)
T: 06254 —542 989 0
M: mail@ip-konzept.de www.ip-konzept.de Seite 1 von 26

Stand: 12.04.2023

Gemeinde Schaafheim
Stadtebauliche Konzeption
auf der Grundlage einer Bestandserfassung
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes

»Siemensstralle”
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Im nachfolgenden Text wird, unbeschadet des Geschlechts, aus Grinden der verbesserten
Lesbarkeit, bei personenbezogenen Begriffen bzw. Bezeichnungen auf die gleichzeitige Ver-
wendung der Sprachformen méannlich, weiblich und divers verzichtet. Samtliche Personenbe-
zeichnungen gelten daher im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich gleichermal3en fur
alle Geschlechter.
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1. Anlass und Planungserfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siemensstral3e” sollen die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fir die stadtebauliche Neuordnung des als Gewerbegebiet festgesetzten Bereichs
im Osten der im Zusammenhang bebauten Ortslage Mosbachs geschaffen werden. Fir den
Planbereich wurde einst ein Bebauungsplan aufgestellt, der dort Gewerbegebiet festsetzt auf
der Grundlage des Bundesbaugesetzes vom 23.06.1960 und der Planzeichenverordnung vom
17.01.1965. Der rechtskraftige Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,An der Wenigumstadter
Stralde® wurde am 17.08.1972 vom Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt. Die zum Zeit-
punkt der Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes geltende Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 26.11.1968 (BGBI. | S. 1237 und Berichtigung BGBI. | S. 11) galt in der Zeit
vom 01.01.1969 — 30.09.1977 und setzt zu den Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO 1968) folgen-
des fest:

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.
(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrauchermérkten
im Sinne des § 11 Abs. 3, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, soweit
diese Anlagen fur die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur
Folge haben kénnen,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(4) Die Gewerbegebiete einer Gemeinde oder Teile eines Gewerbegebietes kénnen im Be-
bauungsplan nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen
und Eigenschaften gegliedert werden.

Mit der Neueinfihrung der BauNVO 1968 wurden die ,Gewerbebetriebe aller Art“ um den Zu-
satz ,mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten iSd § 11 Abs. 3“ erganzt.
Hierdurch wurden Einkaufszentren und Verbrauchermérkte aus dem Zulassigkeitskatalog der
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO heraus genommen aufgrund des ebenfalls durch die An-
derungsverordnung 1968 eingefiihrten § 11 Abs. 3, womit klargestellt werden sollte, dass
diese Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nicht zuldssig sind.

§ 11 Sondergebiete

(3) Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die auRerhalb von Kerngebieten errichtet werden
sollen und die nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der Gibergemeindli-
chen Versorgung dienen sollen, sind als Sondergebiete darzustellen und festzusetzen.
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Mit dieser Neuregelung sollten damals bereits erkannte stadtebauliche Probleme lber die Zu-
lassigkeit solcher Betriebe in Gewerbegebieten einer Losung zugefihrt werden (vgl. dazu die
Begrindung zum Regierungsentwurf, BR-Drs. 402/68).

Im Plangebiet ist norddstlich der Einmindung der Siemensstral3e in die Wenigumstadter
StralRe ein Lebensmittelmarkt sowie ein Getrankemarkt vorhanden, fiir den der Eigenttiimer
nunmehr eine Bauvoranfrage zur Erweiterung des Marktgebédudes eingereicht hat. Aus der
Sicht der Gemeinde kann daher zunachst nicht ausgeschlossen werden, dass mit einer bauli-
chen Erweiterung nicht auch die Grenze zur Grof3flachigkeit tberschritten wird.

Hinzu kommt, dass sich im Laufe der Jahre innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes
einige Wohnbebauung eingestreut und somit den urspriinglichen Gebietscharakter verandert
hat. Mit Ausnahme von untergeordneten Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter lasst die BauNVO 1968 keine Wohnbebauung zu.

Aus der Sicht der Gemeinde Schaafheim ist daher die stadtebauliche Notwendigkeit fur eine
Bauleitplanung durch Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siemensstral3e“ erwachsen, nach-
dem das einstige Gewerbegebiet in einigen Teilen schleichend den Wandel in eine gemischte
Art der baulichen Nutzung durch eingestreute Wohnnutzung erfahren hat und zudem aktuell
Planungsiberlegungen an die Gemeinde herangetragen wurden, den bereits im Plangebiet
bestehenden Einzelhandel baulich zu entwickeln und zu festigen und somit die Grof3flachigkeit
nicht ganzlich auszuschlieRen ist. Eine Bauleitplanung ist im Sinne des Gesetzes erforderlich,
wenn sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde geboten ist. Die in der Bauleitpla-
nung getroffenen Festsetzungen missen positiv gewollt und durfen nicht ein vorgeschobenes
Mittel sein, um das zu erreichen, was diese Festsetzungen verhindern.

2. Raumliche Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Schaafheim liegt im Nordosten des sudhessischen Landkreises Darmstadt-
Dieburg, etwa 12 km nordd6stlich von Dieburg und etwa 15 km westlich von Aschaffenburg und
grenzt mit dem Ortsteil Mosbach im Osten an den benachbarten Freistaat Bayern. Neben der
Kerngemeinde gibt es die Ortsteile Schlierbach, Mosbach und Radheim.

Zum 01.01.2022 betrug die Bevélkerungszahl in der Gemeinde insgesamt 9.282 Einwohner?.

! Hessisches Stat. Landesamt, Statistische Berichte, Bevélkerungsvorgange in Hessen im 1. Halbjahr 2022 nach Ver-

waltungsbezirken und Gemeinden, 2. Korr. Auflage Oktober 2022
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Verkehrlich ist Schaafheim sehr gut eingebunden in das regionale und tberregionale Stral3en-
netz. Im Norden verlauft die Bundesstralie 26 von Dieburg nach Aschaffenburg, im Osten und
Sudosten die B 469 zwischen Stockstadt und Obernburg, dort mindet im Stiden die B 426 von
Hochst im Odenwald kommend in die B 469. Im Westen verlauft die B 45 von Dieburg tber
Grol3-Umstadt nach Hochst im Odenwald. Die nachstgelegene Autobahn liegt im Norden, dort
ist die A 3 und die A 45 lber das Seligenstédter Dreieck zu erreichen. Die wichtigsten Ausfall-
straRen mit Anschluss an das vorgenannte iberregionale Verkehrswegenetz sind die West-
Ost verlaufende Landesstraf3e 3115 und die in Nord-Sud-Richtung verlaufende L 3116.

Y I ___F \é. 2
___.;i ,,4 ,:
Hessen f‘\,f e Freistaat Bayern M

=

Lage
Geltungsbereich |, #

Abbildung 1: Ubersichtsplan (ohne MaRstab)
© Hessisches Landesvermessungsamt, Wiesbaden 2001; © Bundesamt fiir Kartographie und Geo-
dasie, Frankfurt 2001; © megatel - Informations- und Kommunikationssysteme GmbH, Bremen 2001

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Siemensstral3e” befindet sich im Osten des Ortsteils
Mosbach der Gemeinde Schaafheim und umfasst eine Flache von 24.966 m2; es wird raumlich
begrenzt durch landwirtschaftliche Flachen im Norden, einen Mehrzweckplatz mit einem Funk-
tionsgebaude im Osten, der Wohnbebauung entlang der Siemensstral3e im Westen innerhalb
der bestehenden Ortslage Mosbachs sowie dem geplanten Wohngebiet ,Am Mischborn“ im
Siden.

Die Landesgrenze zum Freistaat Bayern liegt unmittelbar ostlich des Mehrzweckfeldes und
der Ortslage der Nachbargemeinde Wenigumstadt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeich-
nung Gemarkung Mosbach, Flur 2, Flurstiicke Nr. 295, 296/1, 297, 298/3, 298/4, 298/5, 299,
300/4, 300/5, 301/2, 301/3, 302/1, 302/2. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in nach-
stehender Abbildung durch eine schwarz strichlierte Umgrenzungslinie gekennzeichnet.
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Abbildung 2: Flurkartenauszug mit Eintragung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Sie-
mensstralle” durch eine schwarz strichlierte Umgrenzungslinie (ohne MaR3stab)
Bildquelle: Geoportal-Hessen-2019

3. Raumordnung und Landesplanung

Landesplanerisch ist die Gemeinde als Kleinzentrum (Z23.2.3-9 RPS/RegFNP 2010) ausge-
wiesen. Ein ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe* ist nur im Nordwesten und Osten der Kern-
gemeinde festgesetzt, in den Ortsteilen Schlierbach, Radheim und Mosbach sieht der RPS/
RegFNP 2010 keine solchen Vorranggebiete vor.

Der Planbereich des Bebauungsplanes ,Siemensstrae” ist im RPS/RegFNP 2010 als ,Vor-
ranggebiet Siedlung, Bestand® festgelegt. Nach der Zielsetzung Z23.4.1-3 des RPS/RegFNP
2010 soll die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonder-
bauflachen sowie dazugehorenden kleineren gewerblichen Bauflachen innerhalb der ausge-
wiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattfinden.
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Lage
Geltungsbereich

Abbildung 3: Auszug aus dem gultigen RPS/RegFNP 2010*
Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt

Lage
Geltungsbereich

Abbildung 4: Auszug aus dem gultigen FNP der Gemeinde Schaafheim
Quelle: Burger-Gis Landkreis Darmstadt-Dieburg
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Die "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" beinhalten unter anderem auch Ver-
kehrsflachen und Flachen fur sonstige Infrastruktureinrichtungen. Somit kann der Bebauungs-
plan ,Siemensstralle“ als im Sinne der Regionalplanung und aus dem RPS/RegFNP 2010
entwickelt bewertet werden.

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde ist das Plangebiet als ,Gewerbegebiet®
(GE) dargestellt. Hiernach entspricht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der aktuell
glltigen Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,An der Wenigumstadter Strale”.
Sollte aus dem Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan ,Siemensstrafie® auch eine ge-
anderte Festsetzung der Art der baulichen Nutzung resultieren, so ist dies mit Ricksicht auf
das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB nur insoweit relevant, als dass der geltende
Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellungen mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans obsolet werden, zu gegebener Zeit anzupassen ware. Bei der Berichtigung handelt
es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften Uber die Aufstellung von
Bauleitplanen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es keiner ortstiblichen Bekannt-
machung. Es bedarf insbesondere auch keiner Genehmigung des Vorgangs wie es bei einer
Anderung des Flachennutzungsplans, etwa in einem Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB, erforderlich ware. Die entsprechenden Darstellungen des Flachennutzungsplans sind
durch die neuere Entwicklung gegenstandslos geworden und ,lberholt*, eines entsprechen-
den Anderungsverfahrens bedarf es nicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Siemensstralte” erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

4, Bestandserhebung

Zur Uberschlagigen Ermittlung des Nutzungsgefiiges innerhalb des Bebauungsplangebietes
wurde am 07.04.2023 eine Ortshegehung vorgenommen. Hierbei wurden dem Augenschein
nach die aktuellen baulichen Nutzungen kartiert, differenziert nach Einzelhandels-, Wohn-
bzw. Gewerbenutzung. Die Kartierungsergebnisse sind in dem als Anlage beigefligten Be-
standsplan eingetragen. Ziel der Erhebung sollte sein, daraus stadtebauliche Parameter fir
die geplante bauleitplanerische Festsetzung ermitteln zu kénnen. Als Kriterien fur die jeweilige
Zuordnung wurde der Nutzungskatalog der BauNVO zugrunde gelegt, nur die Einzelhandels-
nutzung ist gesondert hervorgehoben. Eine Bironutzung wurde als gewerbliche Nutzung dar-
gestellt.

Ferner wurde von der Gemeindeverwaltung eruiert, fir welche Grundstiicke (Anwesen) im

Plangebiet aktuell Gewerbeanmeldung vorliegen. Diese Ergebnisse wurden abgeglichen mit
den Eintragungen im Bestandskataster, die Uber die Internetplattform ,Geoportal Hessen
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2019“ (https://lwww.geoportal.nessen.de) erhoben wurden. Im Bestandskataster ist differen-
ziert zwischen ,Wohngebauden® und ,Gebauden fir Wirtschaft und Gewerbe*. Aufgefallen ist
im Ortsvergleich auch, dass zwei Gebaude im aktuellen Kataster nicht eingetragen sind. Diese
sind in der untenstehenden Abbildung durch eine Rotschraffur anhand der Luftbilddarstellung
umrissen und kenntlich gemacht worden.

In der Ortlichkeit vorhandene ortsfeste bauliche An-

Von der iberwieg) 1 Nutzung i 1de Teilnutzung
W =Wohnnutzung G = Gewerbenutzung

Abbildung 5: Bestandserhebung (eigene Erhebung am 07.04.2023)
Luftbildquelle: Geoportal-Hessen-2019
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Im Vergleich zwischen den ortlich festgestellten Nutzungen und den Eintragungen im aktuellen
Liegenschaftskataster (siehe Abb. unten) fallt auf, dass im Bereich der Anwesen Nr. 32, 34
und Nr. 40 eine Diskrepanz vorliegt. In der amtlichen Liegenschaftskarte sind im Bereich der
vorgenannten Anwesen jeweils ,Wohngebaude* eingetragen, vor Ort konnten jedoch dort ge-
werbliche Nutzungen festgestellt werden. Die in der Liegenschaftskarte (noch) nicht eingetra-
genen baulichen Anlagen werden gewerblich genutzt und entsprechen damit ebenfalls nicht
der sonst auf den Grundstlicken eingetragenen Wohngebauden.

_,'/__f./’

Wohngebiude, mit Hausnummer

Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe

272

Das

273
271

Mehrzwe]

Gédns

[[X]

4
e ; : RIS

‘ Grundstiicke, innerhalb derer der Gemeinde keine

\? *l Gewerbeanmeldungen vorliegen

—— 7 I

Abbildung 6: Auszug aus dem aktuellen Liegenschaftskataster, Giberlagert mit der Bestandserhebung
Bildquelle: Geoportal-Hessen-2019
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In der obigen Abbildung 6 sind durch eine strichlierte Rotumrandung auch diejenigen Grund-
stiicke eingetragen, fur die der Gemeinde keine Gewerbeanmeldungen vorliegen; es sind dies
die Anwesen mit den Hausnummern 34, 47, 49 und 51.

In der untenstehenden Tabelle ist die vollstandige Bestandsdokumentation dargestellt mit der
nach Augenschein festgestellten Nutzung. Es ist ferner die Frage beantwortet, in welcher nach
der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO) geltenden Gebietskategorie die drtliche Nut-
zung zugelassen werden konnte, da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes stadtebaulich
untersucht werden soll, ob die 6rtlichen Nutzungen noch in die im rechtskraftigen Ursprungs-
plan ,An der Wenigumstadter Stral3e” festgesetzte Gewerbegebietsnutzung fallen.

Grundstiick Nr. 300/4

Nutzung: Lebensmittelmarkt  (unter
1.200 m2 Geschossflache)

Nach BauNVO 2023 zuléssig in
- GE
- MI

Grundstick Nr. 300/5

Nutzung: Doner-Imbiss
Getrankemarkt
Physiotherapie
Béckerei

Nach BauNVO 2023 zulassig in
- GE
- Mi
Hinweis:
Der Gemeinde liegen keine Gewerbean-
meldungen vor

Rickansicht von Westen
vorne: Lebensmittelmarkt
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Grundstiick Nr. 301/4

Nutzung: Wohnhaus mit Garage

Nach BauNVO 2023 zulassig in
- MI

Grundstiick Nr. 301/3

Nutzung: Buro

Nach BauNVO 2023 zulassig in
- GE
- Mi
Hinweis:
Der Gemeinde liegen keine Gewerbean-
meldungen vor.
Internet-Recherche:
Hygiene-Handels GmbH
Reinigungsmittelanbieter

Grundstick Nr. 302/1 und 302/2

Nutzung: Wohnen
Gewerbehalle

Nach BauNVO 2023 zulassig in
- Mi

Internet-Recherche:
Fahrzeugteile Kfz-Meister
Autowerkstatt

Hinweis:
Der Gemeinde liegen keine Gewerbean-
meldungen vor.
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Grundstiick Nr. 298/5

Nutzung: Lagerhalle /-platz
Bauunternehmen

Nach BauNVO 2023 zuléssig in
- GE

Grundstick Nr. 298/4

Nutzung: Lagerplatz
Lagerhalle / Internethandel
Biro / Verwaltung
Wohnen

Nach BauNVO 2023 zuléssig in
- GE
- Mi

Internet-Recherche:
Online-Handel fur Hobby-Bierbrauer
Ansicht von Norden

Hinweis:
Westliche Halle (im Bild rechts) ist nicht
im amtlichen Liegenschaftskataster ein-
getragen

Hinweis:
Im amtlichen Liegenschaftskataster als
Wohngebaude eingetragen

UOS.0S.c rvavad
rova.L ! r:-vﬁ;‘

Gesamtansicht Grundstiick 298/4
und 298/5 von Nordosten
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Grundstlick Nr. 298/3

Nutzung: Burogebaude
darin im DG Wohnen (?)
Produktion und Lagerflache

Nach BauNVO 2023 zuléssig in
- GE (sofern Wohnen dem
Betrieb zugehdrig ist)
- Mi
Gewerbebetrieb:
Metallbau
Schlosserei, Stahl- und Treppenbau
Internet-Recherche:
500 m2 Verwaltungsgebéude
1.500 m2 Produktionshallen
il L 2.200 m? uberdachte Lagerflachen
~ wl 600 m?2 Lagerplatz nicht Gberdacht
‘“N"“““m; ' i ! 800 m2 Erweiterungsflache

Quelle:
http://frey-euler.de/ueber-uns/das-unternehmen

Grundstiick Nr. 296/1
Nutzung: Wohnhaus
Lagerhalle /-platz

Nach BauNVO 2023 zulassig in
- Mi

Hinweis:

Lagerhalle (rechts im Bild) ist nicht im
amtlichen Liegenschaftskataster einge-
tragen

Bildquelle:
http://frey-euler.de/ueber-uns/das-unternehmen

w\':)u‘“\)a( .

Legende:

Produktion
ISR

iberdachte
Lagerflache

Biiro

2yenssuswWag

%

Siemensstrafle Siemensstrale)

Siemensstrafe
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Grundstiick Nr. 295

Nutzung: Wohnhaus
Gewerbebetrieb

Nach BauNVO 2023 zulassig in
- MI
Hinweis:
Im amtlichen Liegenschaftskataster als
Wohngebaude eingetragen

Gewerbebetrieb:
Malermeisterbetrieb

5. Stadtebauliche Prifung

5.1 Einzelhandel

Bei der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Baugebiete ist grundsatzlich die
Frage der Grofflachigkeit zu klaren. Besondere Bedeutung erlangen die Regelungen tber die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in ihren Auswirkungen nach den MalR3gaben des § 11
Abs. 3 BauNVO. Insbesondere seit den siebziger Jahren hat sich die Tendenz verbreitet, auf
ein gewandeltes Kéauferverhalten mit grof3flachigen Verbrauchermarkten, vornehmlich auf der
,grinen Wiese*“ zu reagieren. Diese Entwicklungen konnten besonders fir die Stadtstruktur,
das Niveau und das Erscheinungsbild der gewachsenen Innenstadte nicht ohne Auswirkung
bleiben. Die Novellen zur BauNVO haben hier eine gewisse Entlastung gebracht, indem sie
die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit negativen raumstrukturellen und stadtebaulichen
Folgen den Kerngebieten oder Sondergebieten zugewiesen haben. Dieser Ansatz wurde be-
reits auch in die novellierte BauNVO 1968 eingebracht, die fur den rechtskraftigen Ursprungs-
plan ,An der Wenigumstadter Stral’e“ heranzuziehen ist.
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Im Plangebiet befindet sich norddstlich der Einmindung der Siemensstralie in die Wenigum-
stadter StralRe (Grundstiicke Nr. 300/4 und 300/5) eine Einzelhandelseinrichtung innerhalb
des im Ursprungsplan ,An der Wenigumstadter Stralle” festgesetzten Gewerbegebietes. Die
Handelseinrichtungen kdénnen als ein Konglomerat zusammengefasst werden, bestehend aus
einem Lebensmittelmarkt und einem separaten Getrankemarkt. In der Immobilie sind zudem
noch ein Doner-Imbiss, eine Backerei und eine Physiotherapie-Praxis untergebracht. Fir
samtliche der vg. Nutzungen besteht eine gemeinsame Stellplatzanlage, die bereits als Indiz
fur die Agglomeration zu bewerten ist.

Die MalRgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von
bestehenden Betrieben zu groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben und die damit einhergehend
erforderliche Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fur gro3flachigen Einzel-
handel sowie fir die — auch mit der Zeit gewachsene — Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der Grol3flachigkeit erflllen,
aber in der Summe die Grenze der Grof3flachigkeit Gberschreiten. In diesem Sinne ist also zu
prifen, ob und inwieweit die beabsichtigte Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes
gemal der vorgelegten Bauvoranfrage des Eigentiimers die Grenze zur Grol3flachigkeit Gber-
schreitet und ob dies noch der stédtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde entspricht, falls hier-
durch die Festsetzung eines Sondergebietes erwachsen wirde.

Wegen der mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen von EinzelhandelsgroRbetrieben wurde
mit § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sondervorschrift geschaffen, die diese Betriebe aus der Gruppe
der Gewerbebetriebe in der BauNVO besonders heraushebt. Bebauungsplane, fir die die
Baunutzungsverordnung i. d. F. 1962 oder 1968 anzuwenden ist und in denen hinsichtlich der
Zulassigkeit von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben keine Einschrankungen getroffen sind,
wie dies im vorliegenden Ursprungsplan ,An der Wenigumstadter Stral3e® der Fall ist, sind
erforderlichenfalls durch Anwendung des 8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO den Vorschriften der
gultigen BauNVO anzupassen. Es besteht somit ein Planungserfordernis und eine Planungs-
pflicht der Gemeinde (8 1 Abs. 3 und 4 BauGB), falls zu befirchten ist, dass die stadtebauliche
Vertretbarkeit nicht mehr gegeben ist. Die Gemeinde kommt dieser stadtebaulichen Pflicht
nach durch Umstellung auf die neue BauNVO, indem sie durch Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Siemensstralle” die Grundzlge der Planung neu bestimmt und zur Sicherung der
Bauleitplanung eine Veranderungssperre (§ 14 BauGB) erlasst.

Nach dem geltenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,An der Wenigumstadter Stral3e” (auf der
Grundlage der BauNVO 1968), sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO (Auszug aus der BauNVO
1968 - vgl. Kap. 1) Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die aul3erhalb von Kerngebieten
errichtet werden sollen und die nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der
Ubergemeindlichen Versorgung dienen sollen, nur in fir sie dargestellten und festgesetzten
Sondergebieten zuléassig. Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die nicht vorwiegend der
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Ubergemeindlichen Versorgung dienen, sind als Einzelhandels- oder Gewerbebetriebe auch
in anderen Baugebieten zuldssig.

Der Lebensmitteleinzelhandel unterscheidet sich von anderen Branchen des Einzelhandels
nach den Kriterien des Baurechts dadurch, dass er Artikel des taglichen Bedarfs bereithalt, die
wohnungsnah (zur Nahversorgung mit Lebensmitteln) angeboten werden sollen. Hierbei geht
es insbesondere um Lebensmittelvollversorger, die aufgrund ihrer Sortimentsvielfalt eine be-
sondere Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung haben. Der 6rtliche Betrieb hingegen
ist aufgrund seines Warenangebotes eher in Richtung eines Discountmarktes einzuordnen.
Der Lebensmittelmarkt als auch der Getrankemarkt liegen unterhalb der Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m? Geschossflache und haben daher - einzeln fur sich betrachtet - keine
Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, zumal der Standort verbrauchernah
und hinsichtlich des Verkehrsaufkommens ,vertraglich“ sowie stadtebaulich integriert ist. Unter
der Annahme einer Einzelhandelsagglomeration des Lebensmittel- und des Getrankemarktes
wird die Grenze zur GroRflachigkeit hingegen Uberschritten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siemensstral3e” gelten alsdann die Mal3gaben der
aktuell gultigen Baunutzungsverordnung. Nach 8 11 Abs. 3 BauNVO sind u. a. gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zul&ssig.

In diesem Sinne ist aus stadtebaulicher Sicht zunachst zu priifen, ob die unterstellte Einzel-
handelsagglomeration mit einer Gesamtgeschossflache von rund 1.580 m?2 an dieser Stelle
bauplanungsrechtlich durch die Festsetzung eines Sondergebiet legalisiert werden kénnte und
im zweiten Schritt, ob auch eine mdgliche Nutzungserweiterung stadtebaulich vertraglich ware.

Nach uberschléagiger grafischer Ermittlung
der Geschossflache (nach den &ufReren Ab-
messungen der Gebaude) betragt diese flr
den Lebensmittelmarkt rund 1.100 m2 sowie
fur den Getrankemarkt rund 480 m2, in der
Summe also 1.580 m2 BGF.

Die GrundstiicksgréRe, auf denen sich die
beiden Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
zusammenhangenden Gebaudes befinden
(Grundstlcke Nr. 300/4 und 300/5), betragt

insgesamt 5.236 m2,
Abbildung 7: Standort Einzelhandelsagglomeration
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Unter der Annahme der Agglomerationsregel wéren die Betriebe somit bereits oberhalb der
Zulassigkeitsschranke zur GroRflachigkeit. Im Hinblick auf eine mdgliche bauliche Erweite-
rung, wie dies vom Eigentiimer im Rahmen der Bauvoranfrage vorgetragen wurde, kommt es
nunmehr darauf an, ob durch das Vorhaben bodenrechtlich beachtliche Spannungen verur-
sacht oder vorhandene Spannungen verstarkt werden. Bereits vorhandene bodenrechtliche
Spannungen kdnnen aufgrund des umgebenden stadtebaulichen Gefliges hinreichend zutref-
fend angenommen werden, da sich im Westen durch die vorhandene Ortslage und auch auf
dem Nachbargrundstiick im Osten nahezu ausschlie3lich Wohnbebauung befindet.

Daher ist in die stadtebauliche Betrachtung auch die Fragestellung der Standortalternativen
mit einzubeziehen. Dazu liegt der Gemeinde bereits die Entwicklungsabsicht fir den Neubau
eines Lebensmittelmarktes in sidlicher Gegenlage zu dem Planstandort vor, im Nordosten
angrenzend an das Wohnbaugebiet ,Am Mischborn®. Das bestehende Marktgebaude ist aus
stadtebaulicher Sicht und aus der Sicht der Kundenakzeptanz als wenig tragfahig zu bewerten,
von bereits bestehenden Kaufkraftabflissen zu deutlich attraktiveren Anbietern in der naheren
Umgebung ist auszugehen.

@
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Abbildung 8: Raumliche Lage Alternativstandort fir Lebensmittel-Einzelhandelsmarkt
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Der Anbieter profitiert aufgrund seines Alleinstellungsmerkmals innerhalb des Mikrostandortes
im Ortsteil Mosbach, alternative Anbieter sind im Ortsteil selbst nicht vorhanden. Die Dynamik
in der Lebensmittelbranche ist nach wie vor ungebrochen, daher optimieren derzeit nahezu
alle wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze, haufig auch
verbunden mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte. Aufgrund der
steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demogra-
phischen Wandel nimmt die Flacheninanspruchnahme seit Jahren stetig zu, meist ohne das
eigentliche Warensortiment zu erweitern.

Auf die Bestandsimmobilie bezogen ist zu erkennen, dass das stadtebauliche Erscheinungs-
bild der Gesamtanlage (Gebaude sowie Au3en-/ Kundenstellplatzanlage) als ,.in die Jahre ge-
kommen®, deutliche Defizite feststellen lasst und auch die Darstellung des Marktanbieters
selbst die heutigen Anforderungen an eine moderne Warenprasentation nicht erfiillen kann.
Die Immobilie weist eine fiir heutige Kunden- und Betreiberanforderungen deutlich zu geringe
Verkaufsflache auf, was sich insbesondere in sehr engen Gangen niederschlagt, die teilweise
von Warentragern belegt sind bzw. belegt werden mussen. Auch die Regalierung ist dadurch
hoher, als es dem aktuellen Standort der Lebensmitteldiscounter entspricht. Angesichts der
gewachsenen Artikelzahlen in einem Lebensmitteldiscounter ist der Bestandsmarkt im Plan-
gebiet in seiner aktuellen GréRenordnung nicht mehr als marktgerecht zu bezeichnen.

Eine vom Eigentimer eingereichte Bauvoranfrage im Jahr 2019 wurde von der Bauaufsicht
positiv beschieden, der erteilte Bauvorbescheid fur die Erweiterung des vorhandenen Betriebs
ist zwischenzeitlich jedoch wieder erloschen. Erst aktuell hat der Eigentimer erneut eine Bau-
voranfrage bei der Unteren Bauaufsicht eingereicht, die bis dato noch nicht beschieden wurde.

Ungeachtet moéglicher Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind bei der Frage,
ob und inwieweit eine Verfestigung des bestehenden Einzelhandelsstandortes durch bauliche
Erweiterung aus stadtebaulicher Sicht als vertraglich zu bewerten ist, neben den mdglichen
Auswirkungen auf die nachbarliche Wohnbebauung hinsichtlich der Larmeinwirkungen, z. B.
durch Anlieferung oder den Kundenparkplatzlarm, vor allem auch die verkehrlichen Randbe-
dingungen zu prufen. Dazu wird festgestellt, dass die Zu- und Ausfahrt zum Kundenparkplatz
derzeit von Westen und Norden erfolgt (in vorstehender Abb. 7 durch gelbe Pfeile gekenn-
zeichnet), ausgehend von der Siemensstral3e. Der Anlieferungsbereich befindet sich frei an
der nordlichen Gebaudefront und ist nicht durch eine Einhausung oder Wand besonders ge-
schitzt, so dass méglicher Larm sich frei ausbreiten kann.

Die Stellplatzanforderungen an Einzelhandelsbetriebe werden durch die gemeindliche Stell-
platzsatzung gestellt. Diese sieht vor:

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



[ IP-Konzept

IP-Konzept

NibelungenstralBe 351, 64686 Lautertal (Reichenbach)
T: 06254 —542 989 0

M: mail@ip-konzept.de www.ip-konzept.de Seite 19 von 26
a) Fur Einzelhandelsbetriebe, Superméarkte bis 800 gm Nutzflache 1 Stpl. je 15 gm Verkaufs-
nutzflache
b) Fur groRflachige Handelsbetriebe, grofl3flachige Einzelhandelsbe- 1 Stpl. je 30 gm Verkaufs-
triebe und Einkaufszentren ab 800 gm Nutzflache nutzflache
c) Fur Biro-, Verwaltungs- und Praxisraume (Physiopraxis) 1 Stpl. je 30 gm Nutzflache
d) Fur Laden (Backerei) 1 Stpl. je 35 gm Nutzflache
e) Fur Kioske und Imbissstéande (Déner) 1 Stpl. je 35 gm Nutzflache

Im Bestand wird Uiberschlagig berechnet:

— Lebensmittelmarkt: rund 1.100 m?2 Geschossflache (Annahme: rund 700 m2 VK)
— Getrdnkemarkt: rund 480 m2 GF (Annahme: rund 300 m? VK)

ergibt einen Stellplatzbedarf von ca. 66 Stellplatzen (1 Stpl. / 15 m? VK).

Hinzu kommen die Stellplatzbedarfe der Physiopraxis, der Backerei und des Déner-Imbiss,
deren Geschossflachen (GF) grafisch mit jeweils rund 200 m2 ermittelt werden konnten, wo-
raus eine Nutzflache von jeweils rund 130 m2z angenommen wurde. Der Stellplatzbedarf ergibt
sich unter den getroffenen Annahmen fir die Béckerei sowie den Ddner-Imbiss zu jeweils 4
Stellplatzen und der der Physio-Praxis zu 5 Stellplatzen. In Summe werden fir die Immobilie
insgesamt 79 Stellplatze bendtigt. Nachgewiesen werden konnten durch 6rtliche Erhebung
derzeit ca. 65 Stellplatze, so dass insgesamt ein Defizit festzustellen ist.

Aus stadtebaulicher Sicht kann somit gefolgert werden, dass eine mdgliche bauliche und auch
funktionelle Ertichtigung der bestehenden Einzelhandelsimmobilie nur durch eine deutliche
Verbesserung der Warenprasentation und des baulichen Zustandes des Gebaudes erreicht
werden kann. Dazu ist die bestehende Marktflache des Einzelhandels zu erweitern. Aufgrund
der vorgegebenen Grundstiicksflache, die durch eine zusatzliche Flachenhinzunahme nicht
erweitert werden kann, ist eine bauliche Erweiterung des Gebaudebestandes nur schwer vor-
stellbar, da nicht zuletzt hierdurch die ohnehin bereits nicht ausreichende Flache fir den Nach-
weis der Kundenstellplatze, noch weiter reduziert wirde. Daher kdnnte die bauliche Erweite-
rung der Marktflachen zu Lasten anderer in der Immobilie anséssiger Mieter erfolgen, z. B.
durch Hinzunahme der Flachen, die heute durch die Physio-Praxis oder den Doner-Imbiss
belegt werden.

Mit dem in Gegenlage geplanten Neubauvorhaben fir einen Lebensmittelmarkt sollen rund
1.060 m? Verkaufsflache (VK) entstehen zuziiglich eines Backerei-Cafés mit rund 70 m2 VK.
Ob und inwieweit raumordnerische Belange durch den geplanten Neubau zu berticksichtigen
sind, soll vorliegend nicht weiter beleuchtet werden, die vorliegende Prifung erfolgt aus-
schlie8lich aus dem stadtebaulichen Blickwinkel fir den angestammten Standort im Plange-
biet. Jedoch kann angenommen werden, dass stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen eines Neubauvorhabens auflerhalb des Plangebietes auszuschlieRen sind,
wenn es sich um einen Ersatzneubau handelt und die bestehende Einzelhandelsflache kiinftig
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dem Markt nicht mehr zur Verfigung gestellt wird. Aufgrund einer nur geringen Erweiterung
der Verkaufsflache, die mit einem Ersatzneubau einhergehen wiirde, wéaren innerhalb des Ein-
zugsgebiets des Anbieters erhebliche Auswirkungen auf den ortlichen Anbieterbestand und
die Nahversorgungsstrukturen im Einzugsbereich des Anbieters nicht zu beftirchten.

Fazit:

Aus stadtebaulicher Sicht wird der Fortbestand des bestehenden Lebensmittel-Anbieters und
des Getrankemarktes als wenig zutreffend bewertet. Stattdessen wird erwartet, dass der An-
bieter des Lebensmittelmarktes in absehbarer Zeit vom Markt abtritt, da in der Branche bliche
Erweiterungs- und Modernisierungsabsichten in der Bestandsimmobilie nicht zu realisieren
sind. Der vorhandene Getrankemarkt wird dahingehend weniger betroffen und dessen Fortbe-
stand somit als realistischer zu bewerten sein.

Fraglich hingegen ist nur, ob der Fortbestand des Getrankemarktes sowie auch der Backerei
selbst dann noch zu sehen ist, wenn der benachbarte Lebensmittelmarkt dort nicht mehr vor-
handen ist. Letztlich kann nach dem Abgang des Lebensmittelanbieters ein stadtebaulicher
Verfall (,trading-down-Effekt*) der Gesamtimmobilie und des Standortes nicht ausgeschlossen
werden, so dass die Sicherung der vorhandenen Mieter auch dann fraglich wiirde.

Dem aufgezeigten Alternativstandort fur den Lebensmittelmarkt stdlich der Wenigumstadter
Stral3e sollte daher aus stadtebaulicher Sicht der Vorzug erteilt werden. Als Standort fir den
grof3flachigen Einzelhandel — ggf. flankierend mit der Festsetzung eines Sondergebietes — er-
scheint der bestehende Standort (Grundstiicke Nr. 300/4 und 300/5) nicht nur wegen der im
Siden (gepl. Wohngebiet ,Am Mischborn“) und Westen (bestehende Ortslage Mosbachs) an-
grenzenden Wohnnutzungen wenige geeignet. Um den bestehenden Standort nicht einem
drohenden stadtebaulichen Niedergang durch trading-down anheimfallen zu lassen, sollte fur
das Gebiet eine stadtebauliche Aufwertung erfolgen, z. B. durch Einbeziehung in ein weiter-
gehendes Mischgebiet. Damit wiirde der Fortbestand der bestehenden Nutzungen gesichert
werden konnen und zusétzlicher Raum ergffnet worden fur weitere mischgebietsvertragliche
Nutzungen, z. B. auch im Rahmen einer baulichen Verdnderung der Bestandsimmobilie.

Im Hinblick auf die stadtebaulich zu beflrwortende Verlagerung durch Umsetzung eines Er-
satzneubaus fur den Lebensmittelmarkt ware jedoch Einzelhandel am bestehenden Standort
auszuschlieen, um raumordnerische Belange nicht zu beeintrachtigen.

5.2 Wohnnutzung im Gewerbegebiet

Eine besondere Eigenart des Plangebietes besteht darin, dass im Bestand des Gewerbege-
bietes auch solche Nutzungen angetroffen wurden, die gemald BauNVO in einem Baugebiet
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nach § 8 BauNVO nicht gemeinsam zulassig sind und diese sich im Gebiet ansatzweise ver-
mischt haben. Um deren Einfluss auf die Gebietspragung bewerten zu kénnen, wurde die in
vorstehendem Kapitel 4 erlauterte Bestandserfassung durchgefiihrt. Neben der bestehenden
Einzelhandelsnutzung (siehe vorstehendes Kapitel 5.1) tritt in erster Linie die allgemeine
Wohnnutzung in den Vordergrund. In diesem Sinne wurden die mutmafilichen Wohnnutzun-
gen im Plangebiet untereinander abgeglichen und den benachbarten Gewerbenutzungen zu-
geordnet. Bei der Wohnnutzung ist zu unterscheiden zwischen:

» nicht betriebsgebundener allgemeiner Wohnnutzung als im Bestand des Gebietes gegen-
wartig unzulassige Wohnnutzung (Gewerbegebiet ,An der Wenigumstadter Stralte®);
= und privilegierter Wohnnutzung als Betriebswohnungen mit Betriebsbindung.

Zweckentfremdete Betriebswohnungen, die beispielsweise durch Betriebsaufgabe und Uber-
gang einer Betriebswohnung ihre Betriebsbindung verloren haben und somit in die allgemeine
Wohnnutzung Gibergegangen sind, waren augenscheinlich nicht festzustellen.

Privilegierte (betriebszugehotrige) Wohnnutzungen kénnen sowohl in eingeschrankten Gewer-
begebieten (GEg) als auch in Gewerbegebieten (GE) weiterhin ausnahmsweise zugelassen
werden. Rechtsgrundlage ist 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Die allgemeinen Wohnnutzungen so-
wie auch die Nutzung durch groRR3flachige Einzelhandelsbetriebe werden mit der Festsetzung
von Bauflachen gemalR § 8 BauNVO als Gewerbegebiet zumindest langfristig unzulassig. Das
ist immer genau dann der Fall, wenn die Nutzung aufgegeben wird und damit ihr Bestands-
schutz erlischt. Eine mdgliche allgemeine Wohnnutzung ohne Baugenehmigung ist bereits im
Bestand unzulassig.

Da, wie die Bestandserfassung offenbart hat, einige Wohnnutzung im Plangebiet eingestreut
ist und diese aus stadtebaulicher Sicht auch als umfeldvertraglich eingestuft werden kann,
sollte im Rahmen der Gebietsgliederung planerisch angestrebt werden, mdglichst viele dieser
Bestandswohnnutzungen in einer geeigneten Gebietskategorie zusammenzufassen. Da die
Wohnnutzungen randlich im Sidden und Westen des Plangebietes zusammengefasst liegen,
lie3e sich dieser Ansatz in einem zusammenhéngenden Gebiet realisieren, weil hier die Dichte
der Wohngebaude (ausgelibtes Wohnen) ausreichend hoch ist, um die Festsetzung eines
Mischgebietes zu begriinden. Gleichzeitig gelange es mit dieser Festsetzung auch kinftigen
Konflikten vorzubeugen, indem in diesem Teilgebiet ein Nebeneinander der Wohnnutzungen
mit wohngebietsvertraglichem Gewerbe realisiert und legalisiert wirde.

Der nordostlich der Siemensstrafe liegende Bereich wird im Gegensatz zum Ubrigen Teil des
Plangebietes gegenwartig Uberwiegend zu gewerblichen Zwecken genutzt, so dass ein Misch-
gebietscharakter hier nicht mehr gegeben ist und das im rechtskraftigen Bebauungsplan fest-
gesetzte Gewerbegebiet Ubernommen werden sollte. Die erfasste Wohnnutzung innerhalb der
Grundstiicke 298/3 und 298/4 konnte nicht eindeutig als betriebsfremdes Wohnen identifiziert
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werden und wirde wenn, als eingestreute singulare gebietsuntypische Nutzung in einem Ge-
werbegebiet anzusehen sein. Da sie das sie umgebende Gewerbegebiet nicht pragen, sind
sie hinsichtlich der Immissionsbetrachtung als interne Gemengelagen im Sinne der TA Larm
aufzufassen. Diese kennt nicht nur die Gemengelage an der Grenze zweier benachbarter Bau-
gebiete, sondern auch den Fall der einzelnen Nutzung, die sich in das umgebende Baugebiet
nicht einfiigt. Der gegenseitige Anspruch auf Ricksichtnahme verschiebt sich in diesem Fall
deutlicher als in den Gemengelagen zwischen zwei unvertraglichen Baugebieten zu Lasten
der gebietsfremden Einzelnutzung, auch wenn diese weiterhin Anspruch auf Einhaltung ge-
sunder Wohn- und Lebensverhdltnisse hat. Bauleitplanerisch besteht hier ein nicht I6sbarer
Konflikt zwischen den mit dem Gebietserhaltungsanspruch verbundenen Rechten der Gewer-
betreibenden auf die weitere Ausiibung ihres Gewerbes, insbesondere auch unter Beriicksich-
tigung der Dynamik immissionsrechtlicher Betriebsgenehmigungen, und den Schutzrechten
der storempfindlichen Nutzung, hier dem Schutz der Wohnnutzungen.

Nach § 6 BauNVO dienen Mischgebiete ,dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren.” Damit ist der Gebietscharakter des Misch-
gebiets auf diese zwei Hauptgruppen von Nutzungsarten festgelegt. Das Wohnen umfasst die
Nutzungsart Wohnen in Wohngebauden und Wohnungen iSd § 3, die Gewerbebetriebe um-
fassen im Sinne der Zweckbestimmung des Mischgebiets die unterschiedlichen Formen des
Gewerbes, wie sie sich aus dem Katalog der allgemein zulassigen Vorhaben nach § 6 Abs. 2
Nr. 2 bis 8 ergeben. Die beiden Hauptnutzungsarten schlieRen aber nicht aus, dass das Misch-
gebiet auch von anderen in 8§ 6 Abs. 2 bezeichneten Nutzungsarten mitgepréagt wird, die sich
nicht dem Wohnen und Gewerbe zuordnen lassen. Das Mischgebiet fungiert daher auch als
Standort fur einen weiten Katalog unterschiedlicher Nutzungen, der vom Wohnen uber das
Gewerbe bis hin zu unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen der Infrastruktur
reicht. Auf das Plangebiet bezogen sind in diesen Nutzungskatalog auch die vorhandenen
Einrichtungen der Backerei, der Physiotherapie-Praxis und der Einzelhandelsbetriebe inner-
halb der Grundstiicke Nr. 300/4 und 300/5 zu werten, die den Gebietscharakter eines Misch-
gebietes geeignet erganzen.

Wohnungen im Zusammenhang mit Gewerbebetrieben bedirfen innerhalb des Mischgebietes
keiner gesonderten Beurteilung, denn die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir die Zulassung
des (allgemeinen) Wohnens unabhangig davon, ob eine Wohnung einem Gewerbebetrieb zu-
geordnet ist oder nicht, ist nach § 6 BauNVO gegeben. Die Vorschriften tiber die sog. Betriebs-
bezogenen Wohnungen haben Bedeutung in den Gewerbegebieten, weil dort die allgemeine
Wohnnutzung als gebietsfremd nicht vorgesehen ist. In Mischgebieten kann folglich eine
Wohnnutzung auch dann nicht der Hauptnutzungsart ,Gewerbe® zugeordnet werden, wenn die
Wohnnutzung in der einen oder anderen Weise im Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb
steht.
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Fir die zweite Hauptnutzungsart ,Gewerbe“ (Unterbringung von Gewerbebetrieben) sind die
in 8 2 vorgesehenen Gewerbebetriebe und gewerblichen Nutzungen bestimmend. Gewerbe-
betriebe umfassen grundsétzlich alle unterschiedlichen Arten der gewerblichen Nutzung, wo-
bei auch solche Einrichtungen, die nicht gewerblich (als Gewerbebetrieb) betrieben werden,
den Gebietscharakter des Mischgebiets mitpréagen (wie im vorliegenden Fall bspw. die Praxis
fur Physiotherapie), da auch die freien Berufe in Mischgebieten die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen vorfinden.

Aus alledem folgt die Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich storendem Gewerbe im Mischgebiet, das die bauplanungsrechtlichen Grund-
lagen fir die beiden Nutzungsarten enthélt. Das Mischgebiet muss somit als Baugebiet beiden
Hauptnutzungsarten bauplanungsrechtlich verfiigbar sein, was zugleich bedeutet, dass keine
der beiden Hauptnutzungsarten ein Ubergewicht tiber die andere gewinnen darf. Das Neben-
einander setzt zudem eine wechselseitige Ricksichtnahme der einen Nutzung auf die andere
und deren Bedurfnisse voraus. ,Gemischt‘ bedeutet sowohl eine quantitative und als auch
qualitative Durchmischung mit Wohn- und Gewerbenutzung. Dies schlief3t in quantitativer Hin-
sicht nicht nur aus, dass eine der Hauptnutzungsarten voéllig verdrangt wird, sondern auch,
dass eine der beiden Hauptnutzungsarten in dem Gebiet nach Anzahl oder Umfang beherr-
schend und damit ,lbergewichtig“ in Erscheinung tritt. Erforderlich ist aber nicht, dass beide
Hauptnutzungsarten zu genauen oder zu annahernd gleichen Anteilen vertreten sind.

Vielmehr ist die Frage nach der Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit der beiden Hauptnut-
zungsarten und ihre quantitative und qualitative Durchmischung auf die konkreten stadtebau-
lichen Verhaltnisse durch Gesamtbetrachtung des Gebiets abzustellen. Nicht auszuschlieRen
ist daher, dass Teile des Gebiets mehr gewerblich, andere Teile mehr durch Wohnnutzung
gepragt sind. Die Mischung der beiden Hauptnutzungsarten Wohnen und Gewerbe bezieht
sich auf das Gebiet des Mischgebiets, aber auch auf eine Mischung auf den Baugrundstticken
und in den Gebauden. Auf den Baugrundstucken selbst ist daher grundsatzlich nebeneinander
oder (in unterschiedlichen Geschossen und Ebenen) tber- bzw. untereinander eine Wohn-
und Gewerbenutzung moglich.

Die Ausweisung eines Mischgebietes in den Bereichen, die nach dem derzeitig rechtskraftigen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt sind, sind aufgrund der beabsichtigten stadte-
baulichen Neuordnung auf der Grundlage der 6rtlich angetroffenen Nutzungen somit auch als
stadtebaulich "positive” Ziele anzuerkennen, die in diesem Sinne die entsprechende Bauleit-
planung rechtfertigen. Die Gemeinde ist zwar nicht gehalten, (bauleit-)planerisch festzuschrei-
ben, was zuvor ohne Planung bzw. unter Missachtung einer vorhandenen Planung entstanden
ist. Sie darf vielmehr im Rahmen ihrer Planungshoheit einem Gebiet, das etwa aufgrund seines
Standorts flr eine bestimmte Entwicklung geeignet ist, durch die Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans eine ,neue” Funktion zuweisen. Die stadtebauliche Zielvorstellung, die Vorausset-
zungen fur die Bestandssicherung und Erweiterung der ansassigen Gewerbebetriebe zu
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schaffen, gleichwohl aber auch die bestehende Wohnbebauung zu integrieren, ist ein legitimes
stadtebauliches Ziel und mit dem Instrumentarium der (gestuften) Ausweisung von Gewerbe-
und Mischgebieten ein in diesem Sinne sachgerechtes Vorgehen.

Von besonderer Bedeutung wird dies auch im Hinblick auf die nach Westen und Siden an-
grenzende allgemeine Wohnnutzung. Nach dem derzeitigen Planungsrecht wird die durch
Wohnbebauung gepragte Ortslage Mosbachs nur durch die Siemensstraflde von dem rechts-
kraftig festgesetzten Gewerbegebiet getrennt. Auch das kinftig mit der Umsetzung des Be-
bauungsplanes ,Am Mischborn® sudlich der Wenigumstadter Stralle geplante Allgemeine
Wohngebiet grenzt - nur durch die Stral3enverkehrsflache getrennt - an das im Ursprungsplan
festgesetzte Gewerbegebiet an. Daher entspricht es der stadtebaulichen Zielsetzung nahezu
ideal, dem Trennungsgrundsatz folgend einen harmonischen Ubergang zwischen der Wohn-
nutzung aul3erhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet und den vorhandenen gewerblichen
Nutzungen im Plangebiet selbst zu schaffen.

Auch aus dem Blickwinkel des Abwéagungsgebots ist nicht zu beanstanden und es verst63t
nicht gegen planungsrechtliche Grundsatze, ein tatséchlich vorhandenes, durch eingestreute
Wohnnutzung vorgepragtes Gewerbegebiet im Bebauungsplan kiinftig als Mischgebiet auszu-
weisen; denn die Gemeinde darf eine Umstrukturierung planen, solange sie die dabei zu be-
achtenden Belange ausreichend in Rechnung stellt. Auch kann der planerischen Zielsetzung
der Gemeinde nicht entgegen gebracht werden, dass durch die geplante Neuaufstellung des
Bebauungsplanes die zuldssige Nutzung der Grundstiicke dahingehend geéndert wird, dass
hierdurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung der Grundstiicke eintrete. Wére dies
anzunehmen, konnten die Grundstiickseigentiimer nach Maf3gabe des § 42 BauGB von der
Gemeinde eine angemessene Entschadigung verlangen.

6. Ergebnis und mdgliche Auswirkungen auf den geplanten Festsetzungsgehalt
des Bebauungsplanes ,,SiemensstraRe*

Aus der vorangegangenen stadtebaulichen Priifung heraus wird empfohlen, die stidlichen, an
die Wenigumstadter StraRe und die westlichen, an die Siemensstral3e angrenzenden Grund-
stiicke als Mischgebiet festzusetzen, um letztlich einen stadtebaulichen Ubergang zwischen
der vorhandenen Gewerbenutzung einerseits und der vorhandenen bzw. geplanten Wohnbe-
bauung zu schaffen. Die innerhalb des so zu planenden Mischgebiets bestehenden Nutzungen
lassen nach dem Festsetzungskatalog des § 6 BauNVO die Mischgebietsfestsetzung zu, Gber-
dies kénnen die in der Ortlichkeit vorhandenen, der allgemeinen Wohnnutzung dienenden Be-
standsgebaude bauleitplanerisch anerkannt werden, da sie innerhalb des rechtskraftig festge-
setzten Gewerbegebietes bislang unzulassig sind.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



[ IP-Konzept

IP-Konzept

NibelungenstralBe 351, 64686 Lautertal (Reichenbach)
T: 06254 —542 989 0
M: mail@ip-konzept.de www.ip-konzept.de Seite 25 von 26

Innerhalb des so geplanten Mischgebietes sollte zudem die Einzelhandelsnutzung ausge-
schlossen werden, da die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs an
anderer Stelle aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht bevorzugt gedeckt werden kann.

Beachtlich dabei ist, dass die Anderung von Bebauungsplanen grundséatzlich zu Entschadi-
gungsanspruchen nach den §§ 39 ff. BauGB fuihren kann. Voraussetzung hierfir ist jedoch,
dass die durch die Anderung ausgeschlossene Nutzung bisher zulassig, insbesondere die Er-
schlieBung gesichert war und durch die Anderung der zulassigen Nutzung als Vermogens-
nachteil (8 44 Abs. 3 Satz 1 BauGB) eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grund-
stucks eintritt. Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung ist nur dann auszugehen,
wenn fur bestimmte Flachen dieses Gebietes im Hinblick auf die Zulassigkeit von Handelsbe-
trieben bei vorhandener ErschlieRung bereits ein Verkehrswert entstanden ist, der erheblich
Uber dem Verkaufswert vergleichbarer Gebiete liegt, in denen die Ansiedlung eines Handels-
betriebes i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht moglich ist. Dies kann jedoch vorliegend verneint
werden.

Der Bebauungsplan sollte ein Mischgebiet festsetzen, woraus sich die Bandbreite fiir die zu-
lassigen Nutzungen grundsatzlich aus 8 6 BauNVO ergibt. Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die sonst allge-
mein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Die Vorschrift ist fur
den empfohlenen Ausschluss der Einzelhandelsnutzung anwendbar, die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets als Mischgebiet bleibt auf dieser Grundlage dennoch gewahrt.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebiets nach 8§ 6 Abs. 1 BauNVO ist ein gleich-
berechtigtes Nebeneinander von Wohnen und nicht stérenden Gewerbebetrieben. Mischge-
biete sind dadurch gepragt, dass sie ein Wahlrecht zwischen Wohnnutzung und gewerblicher
Nutzung einraumen. Diese allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebiets schliel3t nicht ge-
nerell aus, dass sie auch nach ihren Hauptnutzungsarten gegliedert werden.

Das Mischgebiet umfasst nur einen Teil des Plangebiets und bildet westlich bis sidlich einen
Streifen, der die Funktion einer Pufferzone zu den angrenzenden Gewerbegebieten bildet. Da
das Gebiet bereits aufgrund der 6rtlich angetroffenen Nutzungen dem Mischgebietscharakter
entsprechend proportioniert ist, ist eine Durchmischung innerhalb des Mischgebiets insgesamt
ausreichend gegeben.

Jede auf 8 1 Abs. 5 BauNVO gestiitzte Planung muss durch stadtebauliche Griinde gerecht-
fertigt sein, die geeignet sind, die jeweilige Abweichung von den in der BauNVO vorgegebenen
Gebietstypen zu tragen. Der Ausschluss von Einzelhandel sollte festgesetzt werden wegen
der unmittelbareren Nachbarschaft zu den Wohngebieten und um dem gegenseitigen Ruck-
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sichtnahmegebot Rechnung zu tragen. Die hiermit verbundene Einschrankung der Nutzungs-
intensitat (d.h. des Stdrgrades der zulassigen Nutzungen) ist fur die betroffenen Randlagen
des Plangebiets als auch im Plangebiet selbst aufgrund der Beachtung des Riicksichtnahme-
gebots gegeniiber der Umgebung geboten. In diesem Sinne wird auch empfohlen, die bisher
als Gewerbegebiet festgesetzten und als Gewerbegebiete zu erhaltenden Bereiche fortan als
eingeschrankte Gewerbegebiete (GEg) festzusetzen. Begriindet wird dies, um aufgrund der
im Bestand gewachsenen Gemengelage im Plangebiet selbst und der rdumlichen Nahe zu
den angrenzenden Wohngebieten die Larm-Emissionskontingente so weit herunter reduzieren
zu kénnen, dass die Auslbung gewerbegebietstypischer Nutzungen zwar weiterhin méglich
ist, nicht aber in Verbindung mit einem Stdrgrad beziglich der Umgebung, wie er in einem
unbeschréankten Gewerbegebiet (GE) in der Regel méglich wére. Dies entspricht einer an den
stadtebaulichen Planungszielen orientierten und von der Abwagung getragenen stadtebauli-
chen Rechtfertigung, die Festsetzungen zur gewerblichen Nutzung im denkbar umfassendsten
Rahmen zu ermdglichen. Nur da es aus Griinden im Bestand gewachsener Gemengelagen
und der auf3erhalb des Geltungsbereichs befindlichen Umgebungsbebauung als geboten er-
scheint, sollte zu Gunsten der GEg-Festsetzung von der GE-Festsetzung abgesehen werden,
um diese ausnahmsweise Einschrankung der gewerblichen Nutzbarkeiten auch so gering wie
maoglich zu gestalten.

Mit der Planung kann so das stadtebauliche Ziel verfolgt werden, vorhandene Gemengelagen
aufzulésen und zu erwartende Konflikte mit einer nicht auszuschliel3enden, ausufernden Ein-
zelhandelsnutzung im Plangebiet zu mildern, ohne den Bestand und die Entwicklungsoptionen
fur vorhandene gewerbliche Nutzungen zu schmaélern, die Neuansiedlung insbesondere von
klein- und mittelstdndischen Gewerbebetrieben zu férdern und hierdurch Arbeitsplatze zu
schaffen und zu sichern. Dies konnte insbesondere fiir den Bereich relevant werden, der heute
noch mit der Einzelhandelseinrichtung belegt ist; mit der Aufgabe der Einzelhandelsnutzung
an dieser Stelle erdffnen sich somit stadtebauliche Mdglichkeiten einer angepassteren, um-
feldvertraglicheren Nutzung. Welche Planungsziele in der Bauleitplanung zulassig sind, be-
stimmt § 1 Abs. 3 BauGB. Danach haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit dies fur die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was in diesem
Sinne erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der
Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen entspricht (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 7. Mai 2020 - 4 BN 13.20 - juris Rn. 6 m.w.N.).

Aufgestellt:
Reichenbach, 12.04.2023

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Beratender Ingenieur IKH
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