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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Firma Rewe betreibt im Ortsteil Niederaula am Standort Hattenbacher Straf3e 5a seit Uber 30 Jahren
einen Lebensmittelmarkt sowie einen raumlich davon getrennten Getrankemarkt, die zusammen mit
dem bestehenden Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Niederaula die lokale Grundversorgung sicherstel-
len. Aufgrund des Baualters sowie im Hinblick auf das Raumprogramm und der Warenprasentation
entsprechen die beiden Mérkte der Firma Rewe letztlich jedoch nicht mehr den aktuellen betrieblichen
Anforderungen und Kundenwiinschen. Zudem ist die dem bestehenden Lebensmittelmarkt vorgelagerte
Stellplatzanlage von ihrer Flache her begrenzt und die Einfahrt insbesondere von der Schlitzer StralRe
vergleichsweise beengt. Im Ergebnis entsprechen die Markte daher nicht mehr den qualitativen Anfor-
derungen an einen marktiblichen Vollsortimentsmarkt bzw. den aktuellen Mal3gaben des Betreibers,
wenngleich die summierte Verkaufsflache des Lebensmittel- und des Getrankemarktes mit gegenwartig
rd. 1.970 m2 eine marktiibliche Dimensionierung besitzt. Eine Erweiterung am Bestandsort ist aufgrund
des hier fehlenden Flachenangebots nicht mdglich.

Seitens der Firma Rewe ist daher im Bereich des ehemaligen Ziegelei-Geléndes der Firma Zange nord-
westlich der Schlitzer StrafRe (BundesstralRe B 62) die Neuerrichtung eines modernen und marktgerech-
ten Lebensmittelmarktes mit integriertem Getrankemarkt und Fleischtheke sowie einem Béackerei-Café
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.000 m2 als Verlagerung des unweit des Plangebietes beste-
henden Marktstandortes vorgesehen. Im Zuge der Planung soll ein Rickbau der stral3enseitigen Ge-
baude sowie der vollversiegelten Freiflachen der vormaligen Ziegelei und somit eine stadtebauliche
Neuordnung und Umgestaltung im Bereich des Plangebietes erfolgen. Der Marktkdrper soll in Richtung
der nordostlich angrenzenden Straf3enparzelle Am Mittelweg angeordnet werden, sodass sich die kunf-
tigen Stellplatz- und Freiflachen in Richtung der Schlitzer Stral3e orientieren und in Verbindung mit einer
entsprechenden architektonischen Gestaltung eine reprasentative Eingangssituation geschaffen wird.
Die verkehrliche Erschlielung ist Uiber die bestehende, stidwestlich gelegene Grundstiickszufahrt aus-
gehend von der Schlitzer Stra3e (B 62) vorgesehen. Eine einzelhandelsbezogene Nachnutzung des
bestehenden Standortes ist aufgrund des laufenden Mietvertrages zunachst ausgeschlossen. Zudem
wird eine konkrete Nachbelegung durch einen Non-Food-Fachmarkt oder auch durch eine einzelhan-
delsfremde Nutzung durch die Marktgemeinde Niederaula angestrebt, wodurch der Gemeinde bereits
gegenwartig eine Interessensbekundung fur die Nachnutzung des Bestandsstandortes durch einen
Non-Food-Fachmarkt vorliegt.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2025), bearbeitet
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 54 sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung im Bereich des Plange-
bietes sowie fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens geschaffen werden. Das Planziel des Bebau-
ungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir den groR3flachigen Einzelhandel gemaR § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes sowie die Si-
cherung der ErschlieBung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung entsprechend angepasst.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 umfasst in der Gemarkung Niederaula,
Flur 10, das Flurstiick 161/1 teilweise, in der Gemarkung Niederaula, Flur 14, die Flurstiicke 24/9 teil-
weise und 78/19 teilweise sowie in der Gemarkung Niederaula, Flur 17, die Flurstiicke 102/3 teilweise
und 142/2 teilweise und somit eine Flache von insgesamt rd. 1,1 ha (10.884 m?). Hiervon entfallen
rd. 0,9 ha (8.847 m?) auf das Sondergebiet fiir den grof3flachigen Einzelhandel und rd. 0,2 ha (2.037 m2)
auf die StraBenverkehrsflachen der Schlitzer Stra3e (Bundesstralie B 62).

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der StraRe Am Mittelweg und Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31
.Zusammenlegung Am Mittelweg / JahnstralRe* von 2016 sowie daran angrenzend
Wohnnutzungen

Osten: Liegenschaften der Raiffeisen Handelsgesellschaft und Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes Nr. 46 ,Schlitzer StraRe” von 2025 (Eingeschranktes Gewerbegebiet)
Siden:; Gemischte Nutzungen und eine einzelhandelsbezogene Nutzung

Westen: Uberwiegend ungenutzte Liegenschaften der vormaligen Ziegelei bzw. des Baustoff-
handels der Firma Zange sowie ein Gewerbebetrieb fir Verkehrssicherungssysteme

Der Bereich des Plangebietes umfasst die Flachen des Betriebsgelandes der vormaligen Ziegelei bzw.
des Baustoffhofes der Firma Zange einschlieR3lich der bestehenden Zufahrt.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2025)
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Diese Flachen sind im Bestand fast vollstandig versiegelt und umfassen die stral3enseitigen Gebaude
des ehemaligen Ziegelei-Gelandes einschlieflich der dazugehérigen Freiflachen und eines Schorn-
steins sowie die bestehende Zufahrt auf die Schlitzer Stral3e. Dariiber hinaus umfasst der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Sicherung der ErschlieBung im Stidosten Teilabschnitte der
Schlitzer Strafl3e (BundesstraBe B 62), die sich innerhalb der stral3enrechtlichen Ortsdurchfahrt befin-
den. Das Gelande ist topografisch weitgehend eben mit leichtem Gefalle nach Westen hin.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen im Bereich des ehemaligen Ziegelei-Gelandes nordwest-
lich der Schlitzer StraRe (BundesstralBe B 62) die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
stadtebauliche Neuordnung im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes mit integriertem Getrankemarkt und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 2.000 m? als Verla-
gerung des unweit des Plangebietes bestehenden Standortes geschaffen werden.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR3flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aul3er in Kerngebieten nur in
fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkun-
gen zu erwarten sind, liegt gemaf § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grof3flachigkeit wird Gber
den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nicht mehr grundsétzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zulassig sein sollen. Einzel-
handelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als grof3flachig bewertet, wenn diese eine Ver-
kaufsflache von 800 m2 Uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn die
Grof3flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflachenumfangs gegeben ist,
greift die Vermutungsregel und schlief3t sich eine Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der Pri-
fungsreihenfolge gekennzeichnet.

Da es sich bei dem Vorhaben um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
handelt und zugleich auch die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von 1.200 m?
Geschossflache Uberschritten wird, wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet fir den grofZflachigen
Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Hierbei wird weiterhin festgesetzt, dass das
Sondergebiet fur den grol¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel®
der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehen-
den Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflaiche von maximal 2.000 m?2 einschlie3lich Backe-
rei/Back-Shop mit Bestuhlung dient. Ein Einzelhandelsgutachten, welches die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit und die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung darlegt, wurde bereits erstellt. Hinsicht-
lich weitergehender Ausfihrungen wird auf das nachfolgende Kapitel 1.4 sowie insbesondere auf die
als Anlage beigefligte Auswirkungsanalyse der BBE HANDELSBERATUNG GMBH verwiesen. Eine einzel-
handelsbezogene Nachnutzung des bestehenden Standortes ist aufgrund des laufenden Mietvertrages
zunéchst ausgeschlossen. Zudem wird eine konkrete Nachbelegung durch einen Non-Food-Fachmarkt
oder auch durch eine einzelhandelsfremde Nutzung angestrebt.
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1.4 Ziele der Raumordnung und Regionalplanung

Im Regionalplan Nordhessen 2009 werden verschiedene Zielvorgaben fur die raumordnungsrechtliche
Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kon-
gruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot umschreiben lassen.

Ziel 1

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben (Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe) im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO miussen sich in die bestehende raumordnerische und stadtebauliche Ord-
nung und nach Gro3e und Einzugsbereich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen.

Sie sind in den Ober- und Mittelzentren in den zentralen Stadt- und Ortsteilen zul&ssig. In den ubri-
gen zentralen Ortsteilen (Grundversorgungszentren) kénnen sie unter Beachtung der sonstigen
Ziele und Berticksichtigung der Grundsatze des Regionalplans dann zugelassen werden, wenn zu
erwarten ist, dass die geordnete und verbrauchernahe Versorgung insbesondere der nicht motori-
sierten Bevolkerung im Einzugsbereich nicht gefahrdet wird.

[...] Einrichtungen des grof3flédchigen Einzelhandels sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die siedlungsstrukturelle Entwicklung und Ordnung sowie den Umweltschutz (ins-
besondere Verkehrsvermeidung) in das Siedlungsgebiet zu integrieren.

Nach dem Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe ausschliefilich
in Ober- und Mittelzentren zulassig, wahrend sich das geplante Vorhaben etwa im Hinblick auf seinen
Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen hat. Da die Marktgemeinde Nie-
deraula im System der zentralortlichen Gliederung als Grundzentrum gilt, wird dem Zentralitéatsgebot
zunachst nicht entsprochen. Jedoch wird der Ausnahmetatbestand, nach welchem die Ausweisung von
grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben zum Zwecke der Grundversorgung in den zentralen Ortsteilen
(hier: Ortsteil Niederaula) von Grundzentren zuléssig ist, erfullt. Weiterhin wird der Lebensmittelmarkt
auch nach dem geplanten standértlich verlagerten Neubau in Verbindung mit der entsprechenden Ver-
kaufsflachenerweiterung der Versorgung der Bevolkerung in einem begrenzten Einzugsbereich dienen,
sodass dem raumordnerischen Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot entsprochen werden kann. Das Vor-
haben ist nach der entsprechenden gutachtlichen Bewertung schwerpunktméRig auf den taglichen Be-
darf ausgerichtet und dient somit weiterhin hauptséchlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grund-
versorgung. So belaufen sich die nahversorgungsrelevanten Sortimente auf rd. 96 % der Verkaufsfla-
che, wohingegen die nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente lediglich rd. 4 % der Verkaufsflache
belegen. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen auf das Ge-
meindegebiet von Niederaula sowie auf die Ortsteile Breitenbach und Oberjossa (Gemeinde Breiten-
bach am Herzberg) und auf den Stadtteil Untere Wegfurth (Stadt Schlitz). Aus diesen Orten ist der
geplante Lebensmittelmarkt ztigig anfahrbar und da hier keine gréReren Lebensmittelanbieter existie-
ren, stellt auch bereits der bestehende Lebensmittelmarkt die Lebensmittelversorgung fur diese Orte
mit sicher. Eine Uberértliche Ausweitung des Einzugsgebiets wird ausgeschlossen, da zahlreiche Le-
bensmittelméarkte in umliegenden Orten Uber ein attraktives und auch ein betriebstypengleiches Ange-
bot verfiigen, sodass Kunden- und Kaufkraftabflisse aus diesen Orten und aus deren Umfeld nach
Niederaula nicht zu erwarten sind. Zudem wird ausgefuhrt, dass die gegenwartige Umsatz-Kaufkraft-
Relation des Lebensmittelhandels in dem betrachteten Einzugsgebiet mit rd. 90 % auf einen Kaufkraft-
abfluss hinweist, der rd. 1,7 Mio. EUR betragt. Mit der Umsetzung des Projektvorhabens werden nun-
mehr Konsumenten aufgrund des verbesserten Angebots verstarkt ihre Nachfrage unmittelbar vor Ort
tatigen, sodass auch mit einer Ruckholung von bislang abflieBender Kaufkraft zu rechnen ist.
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Die Umsatze, die Lebensmittelmarkten auBerhalb des Einzugsgebietes dadurch verloren gehen, wer-
den bezuglich ihrer sehr geringen Hohe von weit unter 1 % und der breiten raumlichen Streuung nicht
zu einer Absiedlung von Lebensmittelmérkten in umliegenden Orten fihren. Entsprechend wird ausge-
fuhrt, dass die Hohe der Umsatzriickholung nicht auf Giberdimensionierte Werte hindeutet, die beispiels-
weise auf eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsfunktion der lokalen Lebensmittel-
anbieter oder auf eine im Verhaltnis zur Einwohnerzahl standortunangepassten Verkaufsflache hinwei-
sen.

Ziel 2

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben sind insbesondere dann mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung nicht vereinbar, wenn:

e die Funktionsfahigkeit und Entwicklung des zentralen Ortes oder benachbarter zentraler Orte
und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren/Versorgungskerne insbesondere hinsichtlich des
Umfangs und der Vielféltigkeit des Leistungsangebotes nicht nur unerheblich beeintrachtigt wer-
den oder

e GrolRe oder Art der Einrichtung hinsichtlich der angebotenen Waren Uber den Einzugsbereich
und die Funktion des zentralen Ortes hinausgehen oder

e negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Siedlungsbereich des Ortes oder in be-
nachbarten Ortsteilen oder den Ortsteilen benachbarter Gemeinden durch den zu erwartenden
Verlust eines wohnungsnahen Angebotes mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs (insbesondere
Lebensmittel) zu befurchten sind. [...]

Das Beeintrachtigungsverbot umfasst insbesondere die Vorgabe, dass durch die Ansiedlung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsberei-
che nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. Auch diesbeziiglich gilt, dass der Lebensmittelmarkt
sowohl gegenwatrtig als auch kinftig der Versorgung der Bevdélkerung in einem begrenzten Einzugsbe-
reich dient. Da es sich lediglich um eine raumlich geringfligige Verlagerung eines bestehenden Versor-
gungsstandortes handelt und sich die Marktteilung zwischen den relevanten Wettbewerbern bereits ein-
gespielt hat, ist von einer Beeintrachtigung der Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versor-
gungsbereiche nicht auszugehen. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann nach der entsprechenden gutachtlichen Be-
wertung auch in Ermangelung solcher schutzwirdigen Bereiche im Gemeindegebiet Niederaula ausge-
schlossen werden. In Ergédnzung wird daher ausgefihrt, dass infolge der Umsetzung der Planung auch
keine vorhabeninduzierten schadlichen Auswirkungen auf bestehende Lebensmittelanbieter in Streula-
gen in Niederaula ausgel6st werden und entsprechend kein Abbau von wohnortnahen Versorgungsan-
geboten erkennbar ist. Auch im Umland von Niederaula sind keine negativen stadtebaulichen oder ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen festzuhalten. Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf
die als Anlage beigefligte Auswirkungsanalyse verwiesen. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vor-
haben damit gerecht. Eine einzelhandelsbezogene Nachnutzung des bestehenden Standortes ist auf-
grund des laufenden Mietvertrages zunéchst bis 2031 ausgeschlossen. Zudem wird eine konkrete
Nachbelegung durch einen Non-Food-Fachmarkt oder auch durch eine einzelhandelsfremde Nutzung
durch die Marktgemeinde Niederaula angestrebt, wodurch bereits gegenwaértig eine Interessensbekun-
dung durch einen Non-Food-Fachmarkt vorliegt.
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Ziel 3

Sondergebiete fur groRflachigen Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO sowie grof3flachige Ver-
gnugungs- und Unterhaltungseinrichtungen sind nur in den ,Vorranggebieten Siedlung“ zuléssig.
Sofern sie nicht in die bestehenden, zentralen Versorgungsbereiche integriert werden kénnen, ms-
sen sie eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufwei-
sen. Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben auf3erhalb
von Innenstadtbereichen oder Stadt- und Ortsteilzentren sind innenstadtrelevante Sortimente aus-
zuschlieRen bzw. so zu begrenzen, dass keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die o.g.
Geschaftszentren und Versorgungskerne zu erwarten sind.

Nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot miissen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere
enge bauliche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Der ge-
plante Standort ist verkehrlich gut zu erreichen und in das Wegenetz der anséssigen Bevolkerung ein-
gebunden. Darlber hinaus sind im Umfeld des Planstandortes Ful3- und Radwege sowie Bushalte-
punkte vorhanden. So ist der Standort zwar baulich und funktional in das Siedlungsgefiige des Ortsteils
Niederaula eingebunden, aber aufgrund der Lage nicht unmittelbar als stadtebaulich integriert zu be-
zeichnen. Daruber hinaus ist im Regionalplan Nordhessen 2009 fir den Bereich des Plangebietes
,vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand” festgelegt, sodass dem siedlungsstrukturellen Integra-
tionsgebot nicht entsprochen wird und die Planung auch hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zu-
nachst nicht geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan Nordhessen 2009

Lage des
Plangebietes

5%
YNNG
2%,

A

Ausschnitt genordet, unmaf3stablich vergréert
Im Hinblick auf die geplante Ausweisung eines Sondergebietes fur den groR3flachigen Einzelhandel wird

ein Zielabweichungsverfahren von den Festlegungen des Landesentwicklungsplanes Hessen und
des derzeit rechtsglltigen Regionalplanes Nordhessen 2009 beantragt und durchgefihrt.
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Nach Vorabstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde beim Regierungsprasidium Kassel soll
hierzu ein vereinfachtes Verfahren auf der Grundlage der im Rahmen der Bauleitplanung einzuholenden
Stellungnahmen der entsprechenden Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgen, so-
dass dem Zentralausschuss der Regionalversammlung Nordhessen ohne ein weiteres eigenstandiges
Beteiligungsverfahren ein Beschlussvorschlag tber den Abweichungsantrag vorgelegt werden kann.

15 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Niederaula von 2014 stellt fir den Bereich des eigent-
lichen Baugrundstiickes Uberwiegend ,Gemischte Bauflache“ sowie im nordwestlichen Bereich ,Ge-
werbliche Bauflache® dar. Da Bebauungspléne gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der
Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit zunéchst entgegen. In Anwendung des
beschleunigten Verfahrens kann gemafl 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung fir
den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkei-
ten zahlen kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleit-
planen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdp-
fen. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AulRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB der stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlos-
senen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient, kann von einer weitergehenden Begrin-
dung abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das be-
schleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stéadtebaulichen Neuordnung und
Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat.

Entwurf — Planstand: 23.04.2025 9



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 54 ,An der Ziegelei®

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dartber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von
20.000 m2 nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) besteht. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird
die Zulassigkeit eines Vorhabens nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG vorbereitet, sodass eine all-
gemeine Vorprufung des Einzelfalls i.S.d. § 7 UVPG durchgefuhrt wurde. Die Vorprufung ist der vor-
liegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt und kommt zu dem Schluss, dass das
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird und die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung somit nicht erforderlich ist.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.
Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungspléne dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen wéren. Darlber hinaus wer-
den keine Schutzgebiete i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind,
sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von
der Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Veroffentlichung im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aufstellungsbeschluss gemani 20.03.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
8§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Niederaulaer Wochenblatt®.
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GemalR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fur den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zuldssigen Eingriff in Natur und Landschatft nicht erforderlich ist.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Bereich des Plangebietes liegt in verkehrsglinstiger Lage unmittelbar westlich der Schlitzer StralRe
(BundesstralRe B 62) am sudwestlichen Ortseingang des Ortsteils Niederaula in Richtung Niederjossa,
von wo aus in norddstlicher Richtung der Anschluss an die Bundesstral3e B 454 sowie in sidlicher
Richtung eine Uberdrtliche Anbindung an die Bundesautobahn BAB 7 erfolgen kann. Das Plangebiet
ist auch fir FuBganger und Radfahrer gut erreichbar und tiber die nachstgelegenen Haltepunkte an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die &uf3ere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Be-
stand und erfolgt ausgehend von der Schlitzer Stral3e (Bundesstrale B 62) Uber die bestehende rund
12 m breite Zufahrt des ehemaligen Ziegelei-Gelandes. Die Lage und Dimensionierung der bestehen-
den Zufahrt bleiben grundsatzlich unverandert. Dariiber hinaus wird auch weiterhin der Verkehr fur den
bestehenden Sonderpreis-Baumarkt, die Geschéftsstelle der Diakonie sowie die gewerblichen Nutzun-
gen der rickwartig angrenzenden Gewerbeflachen Uber die Zufahrt erfolgen. Im Zuge der Umsetzung
der Planung ist nicht von einer wesentlichen Zunahme des derzeitigen Ziel- und Quellverkehrsaufkom-
mens am bestehenden Standort auszugehen. Entsprechend des Standortwechsel kommt es jedoch zu
einer geringfugigen, rAumlichen Verlagerung des Ziel- und Quellverkehrsaufkommens in Richtung des
sudwestlichen Ortseingangs des Ortsteil Niederaula. Die verkehrsbezogenen Auswirkungen durch die
Umsetzung der Planung wurden mit Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Eschwege, vor-
abgestimmt und in der Planung entsprechend berucksichtigt. Im Hinblick auf die im Zuge der Anbindung
des Plangebietes an die Schlitzer Stral3e (Bundesstral3e B 62) erforderlichen Mal3hahmen wurde zur
Sicherung der Erschlieung sowie zur Schaffung des Baurechts fiir die geplante Errichtung einer Links-
abbiegespur und fiir eine entsprechende Umgestaltung des StraRenraumes der StraRenverlauf entlang
des Plangebietes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 einbezogen.

Anhand einer von der KH PLANWERK GMBH erstellten und der Begriindung als Anlage beigefligten Ver-
kehrsuntersuchung zur verkehrlichen Anbindung des Einzelhandelsstandortes wurde bereits die ge-
sicherte verkehrliche ErschlieBung in Bezug auf den motorisierten sowie nicht motorisierten Verkehr im
Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben tberprift. Hierbei wurden die zu erwartenden Verkehrs-
belastungen ermittelt und entsprechende Leistungsfahigkeitsnachweise fir die Einmindung auf die
B 62 durchgefihrt. Demnach ist die Leistungsfahigkeit der Einmindung auf die B 62 ausreichend, da
die mittleren Rickstaulangen bis zu einem Fahrzeug betragen, sofern die Einfahrt zur Stellplatzanlage
des Lebensmittelmarktes ausreichend weit von der Einmiindung entfernt ist. Des Weiteren ist zur zu-
satzlichen Optimierung des Verkehrsflusses im Bereich des Zufahrtsbereiches geplant die Fahrbahn
der B 62 fiir die Errichtung einer Linksabbiegerspur entsprechend der Richtlinie fuir die Anlage von Stadt-
straRen (RASt) aufzuweiten. Die geplante Aufweitung der B 62 in Richtung Niederaula erfolgt auf der
Ostlichen Seite um ca. 1,75 m innerhalb der bestehenden Stral3enparzelle auf eine Breite von 5,50 m,
sodass in Richtung der Ortsmitte des Ortsteils Niederaulas die Vorbeifahrt gewéhrleistet ist. Die Rich-
tungsfahrbahn Schlitz der B 62 bleibt im Zuge der Baumafinahmen unveréndert.
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Lageplan Aufstellbereich auf der B 62
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Dariiber hinaus verlauft einseitig auf der westlichen Seite der B 62, u.a. entlang des ehemaligen Zie-
gelei-Gelandes, ein kombinierter Rad- und Gehweg in einer Breite von etwa 3 m. Die Trennung zwi-
schen Geh- und Radweg wurde bislang durch unterschiedlich farbige Pflasterungen (grau und rot) dar-
gestellt. Zwischenzeitlich wurde die Benutzungspflicht fur Radfahrer und Fu3génger jedoch von der
Verkehrsbehotrde aufgehoben und entsprechende Beschilderungen und Markierungen entfernt. Griinde
hierfir sind die vorhandenen Breiten, welche nicht den Anforderungen fir eine getrennte Nutzung ge-
nigen bzw. eine Zonierung aufgrund der zu geringen Gehwegbreite unzulassig ist. Um eine gemein-
same Nutzung als “kombinierter Rad- und Gehweg” normenkonform herzustellen, ist eine einheitliche
Pflasterung — beispielsweise in grauer Farbe — sowie die Anbringung der entsprechenden Beschilde-
rung erforderlich. Darliber hinaus ist gemafl dem Radverkehrskonzept des Landkreises Hersfeld-
Rotenburg zur Verbesserung der Verkehrsqualitat und -sicherheit des Radverkehrs in Fahrtrichtung
Niederaula perspektivisch vorgesehen die B 62 innerhalb der StralRenparzelle auf der 6stlichen Seite
Zu verbreitern, um einen Schutzstreifen mit gestrichelter Markierung in einer Breite von ca. 1,50 m an-
zulegen. Im Bereich der geplanten Linksabbiegerspur ware ein entsprechendes Vorgehen nur anteilig
innerhalb der StraRenparzelle umsetzbar.

Da die Flachen der Zufahrt im Zuge der vorliegenden Planung eigentumsrechtlich nicht verauf3ert wur-
den, wurde zur Sicherung der geplanten verkehrlichen ErschlieBung fiir den entsprechenden Bereich
bereits ein Geh- und Fahrrecht in Form einer Grunddienstbarkeit beurkundet. Demnach wird dem Ei-
gentimer des neu gebildeten Grundstiicks auf Dauer das Recht eingeraumt, die Flachen zum Fahren
und Gehen, nicht aber zum Abstellen von Fahrzeugen zu benutzen. Entsprechend der Abgrenzung der
privatrechtlichen Regelung setzt der vorliegende Bebauungsplan entlang der stidwestlichen Plange-
bietsgrenze innerhalb des Sondergebietes fur dem grof3flachigen Einzelhandel mit Geh- und Fahrrech-
ten zu belastende Flachen fest.
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt aufgrund der GroRflachigkeit des geplanten Lebensmittelmarktes fir den Be-
reich des eigentlichen Baugrundstiickes gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fir den grof3-
flachigen Einzelhandel fest und bestimmt, dass das Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel
mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes
mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufs-
flache von maximal 2.000 mz2 einschlief3lich Backerei/Back-Shop mit Bestuhlung dient.

Mit der Festsetzung kann die Umsetzung des geplanten Vorhabens bauplanungsrechtlich vorbereitet
und abgesichert werden. Zugleich wird durch die eindeutige Zweckbestimmung gewahrleistet, dass im
Plangebiet keine Fachmarkte oder sonstige Einzelhandelsvorhaben zulassig sein werden, die unge-
wollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Gemeindegebietes
und der umliegenden Stadte und Gemeinden haben kénnen.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl jeweils
als Hochstmal? festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur zuldssigen Hohenentwicklung baulicher
Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur das Sondergebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung
und Nutzung innerhalb des Plangebietes und die Umsetzung des geplanten Vorhabens, zugleich wer-
den der Umfang der zuléssigen Bebauung und das Mal? der kiinftig méglichen Versiegelung hinreichend
begrenzt.
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GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Aufgrund des hohen
Bedarfs an Stellplatzen innerhalb des Plangebietes und des bereits im Bestand hohen Versiegelungs-
grades wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit
Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden
darf.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AulRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Sondergebiet die Geschossflachenzahl auf ein Maf3 von
GFZ =0,6. Die Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des geplanten Vorhabens und somit eine zweck-
entsprechende Bebauung und Nutzung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch der Lage und dem
Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die Bebauung innerhalb des Plangebietes in
ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen zu kénnen. Der Bebauungsplan
begrenzt die maximal zuldassige Gebaudeoberkante innerhalb des Sondergebietes auf ein Mal3 von
10,0 m. Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt die Hohe von 212,0 m
Uber Normalhéhennull (NHN). Oberer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist der oberste Gebaude-
abschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt nicht fur
den bestehenden Schornstein sowie fur technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern
diese insgesamt einen Anteil von 10 % der Dachflache des jeweiligen Gebaudes nicht tiberschreiten.

Ferner wird zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild festgesetzt,
dass die maximale Héhe von Werbefahnen und freistehenden Werbeanlagen in Form von Stelen 8,0 m
und die maximale H6he von Pylonen 15,0 m Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt betragt.

3.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich somit aus der Giberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Im Zuge des vorliegenden Bebauungspla-
nes orientieren sich die Baugrenzen an der Planung mit der vorgesehenen Lage der Hauptbaukérper
und der Stellplatzflachen. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicksflache
gilt die jeweils engere Festsetzung.
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Ferner gilt geméaRk § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeztglich fest, dass Pkw-
Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der dafir festgesetzten Flachen
zuléssig sind. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hingegen innerhalb und auferhalb der Giberbau-
baren Grundstucksflachen zuléssig.

3.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung sowie zur Schaffung des Baurechts fir die geplante Auf-
weitung der Fahrbahn der Schlitzer Stral3e (Bundesstral3e B 62) im Zuge geplanten Errichtung einer
Linksabbiegespur werden im Bebauungsplan im Bereich der Stralenparzelle der Bundesstral3e B 62
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

35 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Entsprechend der Annahmen der erstellten Schallimmissionsprognose wird im Bebauungsplan geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass die Fahrwege des Kundenparkplatzes mit glattem Asphalt
und die Anlieferungszonen mit glattem Asphalt oder Beton zu befestigen sind.

3.6 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt zur Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt sowie den Boden- und
Wasserhaushalt fest, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig ist.

Dartber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der
Freiraumqualitat Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen. Demnach sind mindestens 10 % der Grundsticksflachen eines Baugrundstiickes mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubbaumen oder Laubstrauchern zu bepflanzen. Fur diesen Flachenan-
teil gilt, dass je 50 m2 mindestens ein grol3kroniger Laubbaum oder je 5 m2 mindestens ein Strauch
anzupflanzen sind. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Je Baumsymbol in der
Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von
18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m
gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuléssig. Bei Anpflanzungen auf3erhalb gro-
RBerer Griunflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m2 Flache oder Pflanzstreifen mit einer
Breite von mindestens 1,5 m je Baum vorzusehen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass fiir die AuBenbeleuchtung Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden sind. Licht soll nur dann eingeschaltet
sein, wenn es bendtigt wird und ist aul3erhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kunstli-
ches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrah-
lung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen
und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen wird auf
die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Schlie3lich wird darauf hingewiesen,
dass die Errichtung grofR¥flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit
einer zusammenhangenden Glasflaiche von mehr als 20 m2 gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel
unzuléssig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung be-
stehender Baukdrper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo
sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

4.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes am stidwestlichen Ortseingang des Ortsteils Niederaula sowie
entlang der tberértlichen und vielbefahrenen Schlitzer StralRe (Bundesstrafle B 62) sollen erhebliche
Beeintrachtigungen des Straf3en- und Ortsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden
werden. Der Bebauungsplan enthalt daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und setzt
fest, dass ausschlieZlich Dacher mit einer Neigung von maximal 15° zuldssig sind. Fir Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zulassig. Zu-
dem wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung nicht glanzende Materialien zu verwenden sind; die
Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt
unberuhrt.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zuldssigkeit einzelhandelsbezogener Nutzungen geht regelméafig auch die Option auf Selbst-
darstellung einher. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadt-
moblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en- und Ortsbild auswirken. Die stadt-
raumliche Prasenz des Standortes sowie die Lage unmittelbar angrenzend zu klassifizierten tberortli-
chen Verkehrswegen begriinden die Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen aus gestalteri-
scher Sicht einzuschranken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen auf den Dach-
flachen sowie Prismenwendeanlagen, Lauflichtbénder, Rollbander oder Filmwande unzuldssig sind.
Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich zu gestalten.
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4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das StraRen-
und Ortshild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir bewegliche
Abfall- und Wertstoffbehalter im Geb&ude vorzusehen oder auRerhalb des Gebaudes gegen eine allge-
meine Einsicht abzuschirmen sind.

4.4 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundsttucksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zuléssige
Verwendung bendétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbaumen
und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Griinflache anzulegen und zu pflegen
sind. Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichba-
ren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestal-
tungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind.

Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebéude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu be-
obachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das
lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine
entsprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung der Freiflachen gesichert werden kann.

5. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
51 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB, sodass die Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwéagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Hinblick auf die Berucksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird auf den Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.
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5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die einschlégigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere,

a) Baumafinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Vogel-
arten fuhren kdnnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuftih-
ren,

d) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutach-
ter auf Uberwinternde Arten zu Gberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Jedoch befindet sich in weiterer siiddstlicher Richtung
das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Fulda.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen des Neubaus eines Lebensmittelmarktes nur in begrenzten Umfang
ein zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann. Entsprechend der im
Zuge des Brandschutzkonzeptes fur den geplanten Teilabbruch der im Osten gelegenen Halle durch-
gefuhrten Durchflussmessung der Stadtwerke Bad Hersfeld vom 12.03.2025 kann aus dem 6ffentlichen
Netz im Umkreis von 300 m zum Plangebiet eine Léschwassermenge von 2.041 I/min entnommen wer-
den, was einer Leistung von 122,5 m3/h entspricht. Entsprechend kann die ErschlieBung als gesichert
gelten.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) sind bereits Bestand
der werden innerhalb des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Maflnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung des Baugrundstlickes und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundfla-
chenzahl begrenzt wird. Der Bereich des Plangebietes ist dariiber hinaus bereits fast vollstandig versie-
gelt. Der Bebauungsplan enthélt gleichwohl Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von
zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen.
Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRhahmen vorgegeben, die auch der
Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallendes Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten
Versickerungsmethode ist neben den konkreten oértlichen Verhéltnissen auch der Schutz des Grund-
wassers zu beachten. Dariiber hinaus sind bei einer Versickerung von Niederschlagswasser die Vorga-
ben des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser” und des Ar-
beitsblattes DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser“ zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewésser oder Entwasserungsgraben.
Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht berthrt.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung auch kiinftig als gesichert
i.S.d. 8 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung im Bereich des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Abwassernetz im Bereich der bestehenden Zufahrt. Die Flachen der bestehenden Zufahrt
wurden im Zuge der vorliegenden Planung eigentumsrechtlich nicht verduRRert. Jedoch wurde zur Si-
cherung der Anbindung an die hier bestehenden Entwéasserungsleitungen, einschlie3lich des gegebe-
nenfalls notwendigen Ausbaus der Entwasserungsleitungen, eine diesbezligliche Regelung in Form ei-
ner Grunddienstbarkeit beurkundet. Entsprechend der Abgrenzung der privatrechtlichen Regelung setzt
der vorliegende Bebauungsplan entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze, innerhalb des Sonder-
gebietes fur dem grof3flachigen Einzelhandel, mit Leitungsrechten zu belastende Flachen fest.

Dariiber hinaus sind grundsétzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit 8§ 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu
bertcksichtigen. Niederschlagswasser soll geméal3 § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Ge-
meindegebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der
Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spateren Zeitpunkt
fertig zu stellen sind. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Klaranlage Niederaula (Bem.-
Gr. 8400 EW, d.h. GrKis 3).

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Zudem
wird darauf hingewiesen, dass bei einer Versickerung von Niederschlagswasser die Vorgaben des
Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser” und des Arbeitsblat-
tes DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*
zu beachten sind.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemal3nahmen flr eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung kein durch die zulas-
sigen baulichen MalRnahmen bedingter mafR3geblich hdherer Abfluss bei Niederschlag eintritt.

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezliglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiucksfreifla-
chen. Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier
insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7.  Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenverénderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

9. Immissionsschutz
9.1 Trennungsgrundsatz

Im Rahmen der Abwé&gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung eines Sondergebietes fiir den grof3-
flachigen Einzelhandel im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen gemischten, gewerblichen und
einzelhandelsbezogenen Nutzungen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des 8 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. Seveso-llI-Richtlinie sind
im nadheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

9.2 Gerauschbelastung durch den geplanten Lebensmittelmarkt

Seitens des Dipl.-Ing. (FH) Oliver Mummert wurde eine Schallimmissionsprognose zur Prifung der
immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens erstellt. Die Untersuchung legt
dar, dass sich die zukunftig zu erwartenden Gerduschemissionen durch den Pkw-Fahrverkehr, die Nut-
zung der Einkaufswagen, die Lkw-Fahrvorgénge einschlief3lich der Verladung sowie die geb&audetech-
nischen Aggregate zum Kihlen und Heizen auszeichnen. Die im Inneren der Verkaufs- und Arbeits-
raume entstehenden Gerausche werden im Hinblick auf den Eintrag in die Nachbarschaft hingegen als
nicht immissionsrelevant bewertet, da das geplante Gebaude entsprechend gut geddmmt wird und die
Eingangsbereiche mit Windfangen versehen werden. Die zu erwartende Gerauschbelastung durch den
geplanten Lebensmittelmarkt in der direkten Nachbarschaft wurde an den folgenden Immissionsorten
(IP) in der Umgebung untersucht:

e [P 1: JahnstralRe 1 (Studwest-Fassade, 1. Obergeschoss)
e |IP 2: JahnstralRe 3 (Sudwest-Fassade, 1. Obergeschoss)
e |IP 3: JahnstralRe 4 (Sudwest-Fassade, 1. Obergeschoss)
e |IP 4: JahnstralRe 5 (Sudwest-Fassade, 1. Obergeschoss)
e |P 5: Schlitzer Stral3e 34 (Siudwest-Fassade, 1. Obergeschoss)
e |P 6: Schlitzer StralBe 40 (Nordwest-Fassade, 2. Obergeschoss)

Dabei werden fur die Immissionspunkte IP 1 bis IP 5 die Immissionswerte fiir Allgemeines Wohngebiet
und fur den Immissionspunkt IP 6 die Immissionswerte fur Mischgebiet herangezogen. Die Betriebszei-
ten des Marktes liegen ausschlieR3lich im Beurteilungszeitraum Tag gemaf TA Larm Nr. 6.4. Da jedoch
die Mdglichkeit besteht, dass Mitarbeiter bereits vor 06:00 Uhr am Markt ankommen, und dass Mitar-
beiter und Kunden noch nach 22:00 Uhr vom Markt abfahren, werden im Rahmen der Prognose auch
die Nachtzeiten betrachtet.
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Hierbei wurde insbesondere auch die immissionsschutzrechtliche Unbedenklichkeit einer nachtlichen
Belieferung der Backerei durch ein Fahrzeug der Pkw-Klasse bis 3,5 t nebst zugehériger Verladetatig-
keit untersucht. Entsprechend der geplanten sowie bauplanungsrechtlich zuldssigen Nutzung findet die
Untersuchung nach der Sechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz vor Larm — TA L&arm) statt.

Aus der Prognoseberechnung geht hervor, dass die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm Nr. 6.1 an
allen untersuchten Immissionspunkten unter Einhaltung von Auflagen eingehalten werden kénnen. Dies
gilt fur die Beurteilungszeitraume Tag wie auch Nacht. Die Richtwerte fur kurzzeitige Gerduschspitzen
gemal TA Larm Nr. 6.1 werden ebenfalls an allen untersuchten Immissionspunkten eingehalten. Ferner
wird der anlagenbezogene Kfz-Verkehr auf offentlichen Stralen als unkritisch bewertet, sodass aus
Sicht des Immissionsschutzes hier keine organisatorischen MafRnahmen notwendig sind. Liefervor-
gange mit Lkw vor 06:00 Uhr und nach 22:00 Uhr sind aus Grinden des Immissionsschutzes hingegen
zwingend auszuschlieBen, wohingegen Liefervorgdnge mit einem Fahrzeug der Pkw-Klasse bis
max. 3,5 t grundsatzlich als immissionsschutzrechtlich unbedenklich bewertet werden.

Als Auflagen missen die Einkaufswagensammler als ,larmarm® zertifiziert sein und eine nachtliche Be-
lieferung des Marktes durch Lkw muss ausgeschlossen werden, da es aufgrund der engen Einmtindung
am Gebaude Schlitzer StraRe 40 (Immissionspunkt IP 6) andernfalls zu einer Uberschreitung des nacht-
lichen Richtwerts fihren wirde. Unter Einhaltung der vorgenannten Auflagen wird der geplanten Nut-
zung durch die gutachterliche Untersuchung die immissionsschutzrechtliche Unbedenklichkeit gemaf
TA Larm bestatigt. Weiterhin wird ausgefuhrt, dass es sich bei dem Nachweis Uber die Immissionen des
geplanten Rewe-Marktes um eine reprasentative Nutzung, fur die im Rahmen der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes bauplanungsrechtlich zulassigen Nutzungen handelt. Eine theoretische
Ansiedlung anderer Betriebe mit &hnlichen Betriebszeiten und Nutzungsintensitaten wird daher als im-
missionsschutzrechtlich unbedenklich bewertet, sofern die in der Prognose formulierten Auflagen be-
achtet werden.

10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 21
HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mitihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
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Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlie3lich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fiir den Gebaudebetrieb hingewiesen.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13. Anlagen und Gutachten

e Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 7 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG), Planungsbiro Fischer, Stand: 23.04.2025

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiro Fischer, Stand: 23.04.2025
¢ Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung GmbH, Stand: 16.12.2024

e Verkehrsuntersuchung, KH Planwerk GmbH, Stand: 22.04.2025

e Schallimmissionsprognose, Dipl.-Ing. (FH) Oliver Mummert, Stand: 05.04.2025
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