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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Neu-Anspach befindet sich im Stadtteil Anspach im Bereich des westlichen Eingangs des
Gewerbegebietes ,Am Burgweg“ stiddstlich der Rudolf-Diesel-Stral3e ein Lebensmittelmarkt der Firma
Aldisup, bei dem es sich mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m? bereits gegenwartig um einen groR3-
flachigen Lebensmittelmarkt handelt. Der Standort Gbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fuir
den Norden Neu-Anspachs und sichert damit anteilig die Nah- und Grundversorgung der umliegenden
Stadtgebiete von Neu-Anspach. Aufgrund seines Baualters sowie im Hinblick auf das Raumprogramm
und die Warenprasentation entspricht der bestehende Markt letztlich jedoch nicht mehr den aktuellen
betrieblichen Anforderungen und Kundenwiinschen. Zur wettbewerbsfahigen und langfristigen Stand-
ortsicherung ist nunmehr geplant, den Lebensmittelmarkt zurickzubauen und durch ein modernes und
marktgerechtes Verkaufsgebaude mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2 zu ersetzen.
Ausgehend von der Ausrichtung des bestehenden Lebensmittelmarktes soll das geplante Verkaufsge-
baude um 90° gedreht werden, wodurch das Verkaufsgeb&ude zukinftig parallel zur Stralle An der
Eisenbahn ausgerichtet wird und die Stellplatz- und Freiflachen entsprechend neu geordnet werden.

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralte 1 und 2“ von 2013, der unter Anwendung des § 12 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) auf die Festsetzung eines Baugebietes nach der Baunutzungsverordnung verzich-
tet und stattdessen entsprechend der damaligen Vorhabensplanung fir den Bereich des Plangebietes
die Zulassigkeit eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.000 m2 sowie tUber-
baubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen bzw. Flachen fir Stellplatze festsetzt. Zur Umset-
zung der vorgesehenen Planung soll der rechtswirksame vorhabenbezogene Bebauungsplan von 2013
fur den Bereich des Plangebietes nunmehr entsprechend ersetzt werden.

Lage des Plangebietes
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Die Ausgestaltung erfolgt ebenfalls als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB, auf der
Basis eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie erganzt durch einen zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt Neu-Anspach abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag. Dabei dient die seitens
des Vorhabentragers vorgelegte Bebauungskonzeption mit den darin enthaltenen und fur die Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung relevanten Inhalten und Planungsvorgaben als Grundlage fir die Ausge-
staltung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die bisherigen zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2013 werden nach MalRgabe der
stadtebaulichen Erforderlichkeit an den Bestand und die konkrete Vorhabensplanung angepasst. Die
wesentlichen Anderungen zum rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2013 be-
schranken sich im Wesentlichen auf die Erh6hung der zulassigen Gesamtverkaufsflache von 1.000 m2
auf 1.200 m2 sowie die Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Flachen fiir Stell-
platze entsprechend der aktuellen Vorhabensplanung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralte 2°
befindet sich im Norden des Stadtteils Anspach im Gewerbegebiet ,Am Burgweg“ und umfasst in der
Gemarkung Anspach, Flur 48, das Flurstuck 92 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Rudolf-Diesel-StraRe sowie anschlieRend Einzelhandelsstandort der Firma
Lidl im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-
StraRe 1 und 3 — 1. Anderung von 2016

Osten: Einzelhandelsnutzungen, stadtischer Bauhof- und Feuerwehrstiitzpunkt sowie Gewer-
begebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Am Burgweg"
Nr. IV/10 von 1995

Suden: Verlauf der Stral3e An der Eisenbahn (KreisstraRe K 734) und der Taunusbahn sowie
anschlieBend Allgemeines Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Be-
reich ,Mitte-Ost“ Nr. 22/1 — 5. Anderung — Gebiet Nord von 2004

Westen: Einmundung der Rudolf-Diesel-Stral3e auf die Strale An der Eisenbahn (Kreisstral3e
K 734) sowie Mischgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
»+Am Burgweg“ Nr. IV/10 von 1995

Auf einer Flache von insgesamt rd. 0,66 ha (6.561 m?2) umfasst der raumliche Geltungsbereich aus-
schlieB3lich das bereits weitgehend versiegelte Baugrundstiick Rudolf-Diesel-Strafl3e 2, was neben dem
bestehenden Verkaufsgebéaude des Lebensmittelmarktes der Firma Aldisup mit dazugehorigen Stell-
patz- und Freiflachen auch eine Paketstation als Nebenanlage umfasst. Das Hohenniveau des Plange-
bietes bewegt sich zwischen rd. 317 m G.NHN im Norden und rd. 219 m 0.NHN im Siden des Plange-
bietes. Demnach liegt das Plangebiet topografisch um bis zu 6 m unterhalb der Hohenlage des sid-
westlich an das Plangebiet angrenzenden Stra3enverlaufs der Strae An der Eisenbahn (KreisstraRe
K 734) sowie des suddstlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiickes des stadtischen Bauhof-
und Feuerwehrstitzpunktes.
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (10/2024)

Diese Hohendifferenz spiegelt sich in den deutlich ausgebildeten Bdschungsbereichen, insbesondere
entlang der siidwestlichen und siidéstlichen Grundstiicksgrenzen, aber auch entlang der nordwestli-
chen Grundsticksgrenze wider. Die Boschungsbereiche sind durch Stitzmauern befestigt und mit aus
Einzelbdumen und Strauchern bestehenden und weitgehend geschlossenen Gehélzstrukturen bewach-
sen. Dariiber hinaus befindet sich im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksgrenze, in Richtung des
nordwestlich gelegenen Mischgebietes, eine bestehende Schallschutzwand.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralie 2“ sollen die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Modernisierung und Neuordnung des Einzelhandelsstan-
dortes ,Rudolf-Diesel-Stral3e 2“ geschaffen werden. Im Zuge der Planung sollen insbesondere die bau-
lichen Anlagen des bestehenden Lebensmittelmarktes zurtickgebaut und durch ein Verkaufsgebaude
mit einem vergroRerten Verkaufsflaichenumfang ersetzt werden. Der Verkaufsflachenumfang des Le-
bensmittelmarktes soll sich nach der derzeitigen Planung dabei von gegenwaértig rd. 1.000 m2 auf kiinftig
maximal 1.200 m2 Verkaufsflache erhéhen.

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 5
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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 kdnnen, auf3er in Kerngebieten nur in
fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkun-
gen zu erwarten sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grol3flachigkeit wird Uber
den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nicht mehr grundsatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zulassig sein sollen. Einzel-
handelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als gro3flachig bewertet, wenn diese eine Ver-
kaufsflache von 800 m2 uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn die
Groliflachigkeit 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.

Mit dem rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Strafle 1 und 2 von
2013 wurde eine Erweiterung der Verkaufsstelle von rd. 850 m2 auf maximal 1.000 m2 Verkaufsflache
planungsrechtlich vorbereitet, sodass der bestehende Lebensmitteldiscounter bereits gegenwértig ei-
nen Verkaufsflachenumfang oberhalb der Grenze zur GroR3flachigkeit aufweist und auch die Regelver-
mutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache tGberschreitet. Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Stral’e 2 wird nun eine maximal zuldssige Verkaufsflache von 1.200 m?
festgesetzt. Dabei wird entsprechend des rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von
2013 unter Anwendung des § 12 Abs. 1 BauGB auf die Festsetzung eines Baugebietes nach der
Baunutzungsverordnung verzichtet und stattdessen werden entsprechend der vorgelegten Bebauungs-
konzeption Festsetzungen fur das konkret geplante Vorhaben getroffen. Zudem wird die Festsetzung
beibehalten, dass Randsortimente auf maximal 10 % der zulassigen Verkaufsflache angeboten werden
durfen. Die Betroffenheit von Zielen der Raumordnung durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens
wurde bereits mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und
Bauleiplanung, Bauwesen, vorabgestimmt und ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt. Dem Gutachten
ist zu entnehmen, dass sich aus den Wettbhewerbswirkungen im Zuge der Umsetzung des Vorhabens
weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Folgewirkungen in Neu-Anspach sowie im Umland
ergeben. Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf das nachfolgende Kapitel 1.4 sowie auf
das als Anlage beigefiigte Vertraglichkeitsgutachten verwiesen.

1.4 Raumordnung und vorbereitende Bauleitplanung

Neu-Anspach ist im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/Reg-
FNP2010) als Unterzentrum festgelegt und im Landesentwicklungsplan Hessen dem verdichteten
Raum zugeordnet. Der RPS/RegFNP2010 stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand®
dar. Die flachennutzungsplanbezogene Darstellung der ,Gewerblichen Bauflachen® Gbernimmt zugleich
die Funktion des Vorranggebiets Industrie und Gewerbe des Regionalplans Stidhessen. Gemal den
Ausfiihrungen des RPS/RegFNP2o10 ist innerhalb dieser Flache grundsatzlich nur die Selbstvermark-
tung dort produzierender und weiterverarbeitender Betriebe zulédssig, wobei die Verkaufsflache nur ei-
nen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&ude Uberbauten Flache einnehmen darf.

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 6
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Ausschnitt aus der Hauptkarte des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010

Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant '

E

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab

Vorliegend ebenso beachtlich sind jedoch die Darstellungen der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
zum RPS/RegFNP2010. Hierbei stellt das Regionale Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neu-Anspach
weder einen Versorgungskern oder zentralen Versorgungsbereich noch einen Erganzungsstandort dar.
Stattdessen wird ausschlieBlich fir einen Teilbereich des Gewerbegebietes ,Am Burgweg", der auch
die Flachen des vorliegenden Plangebietes umfasst, ein ,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand*
dargestellit.

Ausschnitt Beikarte 2 des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010
7

Westerfeld
Hausen-Arnsbach o

Anspach

— -

\
I | sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand 7N eU-AnSpaCh Y

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab
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Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Gegenstand
der folgenden Ausfiihrungen ist daher die Prufung der vorgesehenen Planung im Hinblick auf die eine
Anpassungspflicht begriindenden Ziele und die in der Abwagung beachtlichen Grundsatze der Raum-
ordnung des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 — 4. Anderung des Landesentwicklungsplanes
Hessen von 2000 und Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010. Diese um-
fassen verschiedene Zielvorgaben und Grundsatze fiur die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von
groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben, die sich mit den Schlagworten Kongruenz- bzw. Zentralitétsge-
bot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot umschreiben lassen.

4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen
6-1 (Z) Zentralitatsgebot:
- Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zulassig.

- Zur Grundversorgung sind grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsflache von
2.000 m2 auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuléssig. Die zentralen Ortsteile sind in den
Regionalplanen festzulegen.

6-2 (G) Kongruenzgebot:

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Einzugsbereich und Sortimentsstruktur
in das zentraldrtliche System einfligen. Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen wer-
den.

RPS/RegFNP2010 (Zielvorgabe Z 3.4.3-2)

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétzlich nur
in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu be-
messen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet.

In begriindeten Ausnahmefallen, z.B. fiir die 6rtliche Grundversorgung und unter Einhaltung der der tbrigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen
Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und
Kleinzentren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen kann
fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache oder fur einen Lebensmitteldiscounter
bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stédtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden.

Nach dem Zentralitats- bzw. Kongruenzgebot sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausschlief3lich
in Ober- und Mittelzentren zuléassig, wahrend sich das geplante Vorhaben etwa im Hinblick auf seinen
Einzugsbereich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzufiigen hat. Da die Stadt Neu-Anspach
im System der zentral6rtlichen Gliederung als Grundzentrum (Unterzentrum) gilt, wird dem Zentralitats-
gebot zunachst nicht entsprochen. Ferner wird der Ausnahmetatbestand, nach welchem die Zulassig-
keit von gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben zum Zwecke der Grundversorgung in den zentralen Orts-
teilen von Grundzentren zulassig ist, teilweise entsprochen. So befindet sich der Vorhabenstandort im
zentralen Ortsteil Anspach und die geplante Verkaufsflachenerweiterung von maximal 1.000 m2 auf ma-
ximal 1.200 m? erfullt die in der Zielvorgabe Z 3.4.3- 2 des RPS/RegFNP2010 genannte Schwelle fur
Lebensmitteldiscounter.

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 8
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Jedoch wird die értliche Grundversorgung in Neu-Anspach bereits durch mehrere Lebensmittelmarkte
gedeckt, womit die geplante Verkaufsflachenerweiterung des Marktes grundsatzlich nicht das Ausnah-
mekriterium erfillt und damit ein Zielverstol3 beim Zentralitatsgebot des Landesentwicklungsplanes
Hessen und des RPS/RegFNP2010 vorliegt. Dahingehend kann jedoch angemerkt werden, dass es sich
nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine der Sicherung des Bestandmarktes dienende Erweite-
rung und Modernisierung eines bestehenden, langjéhrig etablierten und bereits heute groR3flachigen
Lebensmittelmarktes handelt. Dartiber hinaus Gbernimmt der Standort nach gutachterlicher Bewertung
eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir den Norden Neu-Anspachs, was auch durch die Ausweisung
als Standortbereich fiir die Nahversorgung im Einzelhandelskonzept der Stadt Neu-Anspach von 2015
und als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand® in der Beikarte 2 zum RPS/RegFNP2010 anerkannt
wird. Ferner handelt es sich bei dem Warenangebot des bestehenden sowie geplanten Marktes zum
Uberwiegenden Teil um ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment und aufgrund der Wettbewerbs-
situation im Umland (v.a. Usingen) sowie der raumlichen Strukturen erreicht der Markt kein tberdrtliches
Einzugsgebiet. SchlieRlich dient die Erweiterung und Modernisierung der Aldi-Filiale primar der Anpas-
sung an die Anforderungen an moderne Lebensmitteldiscounter, wobei eine wesentliche Sortiments-
veranderung oder -erweiterung nicht vorgesehen ist.

Das Kongruenzgebot ist gemal der Auswirkungsanalyse der GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZ-
FORSCHUNG MBH (GMA) als erfillt zu bewerten, da sich das Einzugsgebiet des erweiterten Aldi-Marktes
nach gutachterlicher Bewertung auf den Siedlungsbereich der Stadt Neu-Anspach beschrankt. Hierbei
wird ausgefihrt, dass basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft
des erweiterten Aldi-Lebensmitteldiscounter ca. 85 % des Umsatzes aus Neu-Anspach selbst stammen
und lediglich ca. 15 % des Umsatzes auf Streukunden aus den umliegenden Stadten und Gemeinden
(v.a. Usingen, Schmitten, Wehrheim) entfallen, sodass der Standort kaum eine uberértliche Wirkung
entfalten wird.

4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen
6-3 (Z) Integrationsgebot:

- Sondergebiete fur gro3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in den im
Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stédtebaulich integrierten Standorten darge-
stellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind méglich, soweit diese im unmittelbaren raumlichen Zu-
sammenhang mit stéddtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). Vor-
haben, die aufgrund ihres Warenangebotes fir eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung oder
an stadtebaulich integrierten Standorten ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraft-
fahrzeug- und Brennstoffméarkte), sind auch auBerhalb von Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich
nicht integrierten Standorten zuléssig.

- Bei groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung an stédtebaulich in-
tegrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind die in der
Begrindung aufgefihrten innenstadtrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache,

hoéchstens 800 m2, zu begrenzen.

- Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen auf die stadte-

bauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen vertieft zu untersuchen.
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RPS/RegFNP2o010 (Zielvorgabe Z 3.4.3-2)

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu bestehen-
den Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Bertcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der
Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir
GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

RPS/RegFNP2010 (Zielvorgabe Z 3.4.3-3)

In den gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) des Regionalen Flachennutzungsplans bzw. den
,vorranggebieten Industrie und Gewerbe* (Bestand und Planung) im Regionalplan widerspricht auch die An-
siedlung von nicht groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die
Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fur die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten
Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen
fahrt.

Nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot missen groR3flachige Einzelhandelsbetriebe zunéchst
enge raumliche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Der vor-
liegende Vorhabenstandort grenzt tberwiegend an Einzelhandels- sowie Gewerbenutzungen an. Die
sich in unmittelbarer Nahe befindenden grélReren Wohnquartiere (Wohnquartier Rudolf-Selzer-Stral3e
des Stadtteils Anspach und sidliche Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Hausen-Arnsbach) werden
durch stadtebauliche Barrieren (Hauptverkehrsachse, Eisenbahnlinie) vom Vorhabenstandort getrennt.
Gleichwohl besteht eine Querungsmaoglichkeit in Form einer Unterfuhrung auf Hohe des Eisenbachs
bzw. der Breslauer Stral3e, wodurch der Standort auch aus Richtung der genannten Wohnquartiere
fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad gut zu erreichen ist. Hierbei betragt die fulaufige Entfernung zum Vor-
habenstandort je nach Lage in den genannten Wohnquartieren zwischen 500 und 1.000 m. Direkt vor
der Aldi-Filiale an der Rudolf-Diesel-StraRe befindet sich zudem die Bushaltestelle ,Gewerbegebiet
Burgweg*, wodurch eine sehr gute Anbindung des Vorhabenstandortes an das ortliche OPNV-Netz be-
steht. Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den motorisierten Individualverkehr ist tiber die
bestehende Zufahrt an der Rudolf-Diesel-StralRe gegeben, die in siidwestlicher Richtung in die Stral3e
An der Eisenbahn miindet. Von hier aus besteht ein direkter Anschluss an die Bahnhofstralie, eine der
Hauptverkehrsachsen in Neu-Anspach. Da vor der zu erweiternden Aldi-Filiale darlber hinaus ausrei-
chend Parkplatze fur den Pkw-Verkehr zur Verfiigung stehen, ist die verkehrliche Anbindung des Stan-
dortes ebenfalls als sehr gut zu bewerten. SchlieRlich handelt es sich um einen bestehenden, langjahrig
etablierten und bereits heute grof3flachigen Lebensmittelmarkt, dessen nunmehr geplante Verkaufsfla-
chenerh6hung nicht dazu geeignet ist den Einzugsbereich der Aldi-Filiale wesentlichen zu erweitern,
wodurch auch keine erhdhte Einkaufshaufigkeit bzw. Kundenfrequenz zu erwarten ist. Entsprechend
besteht kein Grund zur Annahme, dass mit einer abwagungsbeachtlichen Zunahme des Ziel- und Quell-
verkehrs zu rechnen ist. Auch wenn der Standort damit als funktional in das Siedlungsgeflige eingebun-
den gelten kann, ist er aufgrund der raumlichen Lage als stadtebaulich nicht integriert zu bezeichnen,
womit die vorliegende Planung nicht im Einklang mit dieser Zielvorgabe steht.
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Daruber hinaus stellt der RPS/RegFNP2010 das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ dar,
was aus regionalplanerischer Sicht einem ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand” entspricht,
sodass dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot grundsétzlich nicht entsprochen wird. Vorlie-
gend ebenso beachtlich sind jedoch die Darstellungen der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel zum
RPS/RegFNP2010, die fir einen Teilbereich des Gewerbegebietes ,Am Burgweg®, der auch die Flachen
des Vorhabenstandortes umfasst, einen ,Sonstigen Einzelhandelsstandort, Bestand® darstellt. Damit ist
gemal RPS/RegFNP2010 eine Sicherung des grof3flachigen Einzelhandelsstandortes im Bestand zul&s-
sig. Grundsatzlich nicht inbegriffen ist dabei jedoch die geplante Vergré3erung, auch wenn die geplante
Erweiterung und Modernisierung der Aldi-Filiale vorliegend ausschlie3lich der Anpassung an die Anfor-
derungen an moderne Lebensmitteldiscounter dient und — im Sinne einer zukinftigen Wettbewerbsfa-
higkeit des Standortes — einer notwendigen MaRnahme zur langfristigen Sicherung des Bestandstan-
dortes entspricht.

4. Anderung des LEP 2021

6-4 (Z) Beeintrachtigungsverbot:
GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach ihrer Art, Lage und Gréf3e die Funktionsfahigkeit stadte-

baulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintrachtigen. [...]

RPS/RegFNP2010 (Zielvorgabe Z 3.4.3-3)

Von groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GroRRe keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der
Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu er-
warten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen Malinahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebau-
liche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafRnahmen oder Maf3nah-

men nach dem Gesetz zur Forderung von innerstadtischen Geschaftsquartieren — INGE.*

Das Beeintrachtigungsverbot umfasst insbesondere die Vorgabe, dass durch grof3flachigen Einzel-
handelsvorhaben die Funktion der zentralen Orte und Versorgungsbereiche der Standort- und Nach-
barkommunen nicht beeintrachtigt werden darf. Auch diesbeziglich gilt, dass der Aldi-Markt sowonhl
gegenwartig als auch kunftig der Versorgung der Bevdlkerung in einem begrenzten Einzugsbereich
dient. Ferner handelt es sich um einen bestehenden Nahversorgungsstandort und die Marktteilung zwi-
schen den relevanten Wettbewerbern hat sich bereits eingespielt, wodurch nicht von einer Beeintrach-
tigung der Funktion zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche auszugehen ist. Diese Annahme wird
auch im Zuge der im Rahmen der Auswirkungsanalyse durchgefiihrten Berechnungen zur Umsatzum-
verteilung und versorgungsstrukturellen Auswirkungen aufgrund der geplanten Verkaufsflachenerwei-
terung nachgewiesen. Das Ergebnis der GMA lautet, dass das Beeintrachtigungsverbot eindeutig ein-
gehalten wird. Die Umverteilungsquote in Neu-Anspach liegt insgesamt bei maximal 3 % (in den sons-
tigen Lagen Neu-Anspachs) und somit in einem unkritischen Bereich. Auch im Umland von Neu-An-
spach sind keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen festzuhalten.
Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf das als Anlage beigefligte Vertraglichkeitsgutachten
der GMA verwiesen.

Im Hinblick auf die geplante Erweiterung und Modernisierung des bestehenden Standortes der Firma
Aldisuo wird ein Zielabweichungsverfahren von den Festlegungen des Landesentwicklungsplans Hes-
sen 2020 — 4. Anderung des Landesentwicklungsplanes Hessen von 2000 und des Regionalplanes
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 beantragt und durchgefihrt.
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralle 1 und 2“ von 2013, der unter Anwendung des § 12 Abs. 1 BauGB
auf die Festsetzung eines Baugebietes nach der Baunutzungsverordnung verzichtet und stattdessen
entsprechend der damaligen Vorhabensplanung die Zuldssigkeit eines Lebensmitteldiscounters mit ei-
ner Verkaufsflache von bis zu 1.000 m2 sowie Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
bzw. Flachen flr Stellplatze festsetzt. Ferner wird festgesetzt, dass die Verkaufsflache fiir Randsorti-
mente bis zu 10 % der maximal zulassigen Verkaufsflache betragen darf und dass automatisierte
Dienstleistungen, wie z.B. Paketstation und Bankfiliale zulassig sind. Zum Malf3 der baulichen Nutzung
setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest, wobei die zu-
lassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf. Die maximale Zahl der Vollgeschosse wurde auf
ein MaR von Z = | begrenzt. Darliber hinaus werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, Umgrenzungen
von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie Laubb&ume zum Erhalt festgesetzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Rudolf-Diesel-StraBe 1 und 2“ von 2013
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Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralle 2“ werden fiir seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralle
1 und 2 von 2013 durch die Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ersetzt.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, 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 zusatzlich 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkei-
ten z&hlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleit-
planen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschop-
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 geman § 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 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stralke 2“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemei-
nen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungs-
plan der stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits
erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache
zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darliber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache
von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das
die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht.

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rudolf-Diesel-Stral’e 2“ wird die
Zulassigkeit eines Vorhabens nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG vorbereitet, sodass eine allge-
meine Vorprufung des Einzelfalls i.S.d. 8 7 UVPG durchzufihren ist. Die Vorprifung ist der vorlie-
genden Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt und kommt zu dem Schluss, dass das
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird und die Durchflhrung 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.
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Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache deutlich hinter dem genannten Schwellenwert von
20.000 m2 zuriick, da der Geltungsbereich lediglich eine GréR3e von rd. 0,66 ha aufweist. Sofern ange-
nommen wird, dass zum rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Stral3e
1 und 3“ — 1. Anderung ein zeitlicher, raumlicher oder sachlicher Zusammenhang besteht, ergibt sich
eine Gesamtflache von rd. 1,46 ha, sodass die Grundflache weiterhin in jedem Fall den zulassigen
Schwellenwert von 20.000 m2 unterschreitet. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2016 als Satzung be-
schlossen und hat das bis dahin fiir seinen Geltungsbereich geltende Bauplanungsrecht aus dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Stralle 1 und 2“ von 2013 sowie aus dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-StraRe 1 und 3“ von 2015 abgel®st. Dariiber hinaus bereitet
der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht
besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintréchtigt. Auch beste-
hen keine Anhaltspunkte 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 § 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 Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. 8 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zuldssigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss geman 25.04.2024
8 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im Usinger Anzeiger.
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2. Beschreibung des Vorhabens

Im Zuge der Planung sollen die baulichen Anlagen der bestehenden Filiale einschlief3lich der Au3enan-
lagen zuriickgebaut werden und durch ein modernes, marktgerechtes Verkaufsgebaude mit entspre-
chend angeordneten Stellplatz- und Freiflachen ersetzt werden. Hierbei soll das Verkaufsgebéude auf
dem Grundstuck leicht verlagert und von derzeit ca. 1.000 m? auf perspektivisch 1.200 m? Verkaufsfla-
che erweitert werden, sodass sich eine Erweiterungsflache von ca. 200 m2 ergibt. Primares Ziel der
Erweiterung ist es, durch eine grof3ziigigere Gestaltung des Verkaufsraums eine optimierte Warenpra-
sentation zu erméglichen und dadurch die Kundenfreundlichkeit im Markt zu erhéhen. Eine wesentliche
Sortimentsveréanderung oder -erweiterung ist hingegen nicht vorgesehen.

Gemal der entsprechenden Vorplanung ist der Neubau des Verkaufsgebaudes im stidwestlichen Be-
reich des Baugrundstiickes vorgesehen, wodurch das Gebaude zukinftig parallel zur Stral3e An der
Eisenbahn ausgerichtet wird. Aufgrund des Grundstlickzuschnittes ist die Neuausrichtung des Ver-
kaufsgebaude zur Umsetzbarkeit der Giblichen Raumanordnung zwingend erforderlich, wobei sie gleich-
wohl auch eine Verbesserung der Einsehbarkeit des Marktes von der Rudolf-Diesel-Strafl3e aus mit sich
bringt. Ferner werden die kiinftigen Stellplatz- und Freiflachen entsprechend neu geordnet, sodass sie
sich kinftig in Richtung des nordéstlich angrenzenden Grundstlickes orientieren. Ein wesentlicher Ein-
griff in die bestehenden Bdschungsbereiche ist nicht geplant.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan)
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Die bestehende Zufahrtsituation ausgehend von der Rudolf-Diesel-Straf3e wird beibehalten. Die Versor-
gung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie auch die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden
Schmutz- und Niederschlagswassers sind bereits Bestand und erfolgen durch Anschluss an das beste-
hende Versorgungs- bzw. Entsorgungsnetz. Die ausreichende Loschwasserversorgung wird ebenfalls
sichergestellt. Wesentliche Anderungen zur vorangegangenen Nutzung sind ausgeschlossen.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteils Anspach im Gewerbegebiet ,Am Burgweg®. Die &uRere
verkehrliche ErschlieBung erfolgt unverandert ausgehend von der Rudolf-Diesel-Straf3e, von wo aus
in stidwestlicher Richtung tber die StralBe An der Eisenbahn (K 734) sowie in nordwestlicher Richtung
Uber die Heisterbachstral3e eine Uberértliche Anbindung an die LandestraBe L 3270 erfolgt. Der vor-
liegende Vorhabenstandort grenzt tberwiegend an Einzelhandels- sowie Gewerbenutzungen an. Die
sich in unmittelbarer Nahe befindenden grof3eren Wohnquartiere (Wohnquartier Rudolf-Selzer-Stral3e
des Stadtteils Anspach und sidliche Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Hausen-Arnsbach) werden
durch stadtebauliche Barrieren (Hauptverkehrsachse, Eisenbahnlinie) vom Vorhabenstandort getrennt.
Gleichwohl besteht eine Querungsmaoglichkeit in Form einer Unterfuhrung auf Hohe des Eisenbachs
bzw. der Breslauer Stral3e, wodurch der Standort auch aus Richtung der genannten Wohnquartiere
fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad gut zu erreichen ist. Hierbei betragt die fu3laufige Entfernung zum Vor-
habenstandort je nach Lage in den genannten Wohnquartieren zwischen 500 und 1.000 m. Zudem sind
der Bahnhof Neu-Anspach wie auch der Bahnhof Hausen mit 700 m und 500 m Entfernung fuRlaufig
erreichbar und unmittelbar vor dem Einzelhandelsstandort der Firma Aldi befindet sich die Bushalte-
stelle ,Gewerbegebiet Burgweg®, sodass eine sehr gute Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Per-
sonenverkehrs gegeben ist.

Wie bereits dargelegt, ist das geplante Einzelhandelsvorhaben dariiber hinaus nicht dazu geeignet den
Einzugsbereich der Aldi-Filiale zu erweitern, sodass daraus resultierend auch keine erhéhte Einkaufs-
haufigkeit bzw. Kundenfrequenz zu erwarten ist. Es besteht demnach kein Grund zur Annahme, dass
mit einer abwagungsbeachtlichen Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs zu rechnen ist. Die der Er-
schlieRung dienende Rudolf-Diesel-Stral3e ist insofern hinreichend dimensioniert, um das bestehende
Verkehrsaufkommen auch weiterhin leistungsféhig abzuwickeln. Uber den Bestand hinausgehende Er-
schlieBungsmalnahmen sind daher nicht notwendig.

4. 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 gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwitrdige 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 Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen worden.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann auf die Festsetzung eines Baugebietes
nach der Baunutzungsverordnung verzichtet werden und es kdnnen dezidiert Festsetzungen fur das
konkret geplante Vorhaben getroffen werden. In Anlehnung an die Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes von 2013 sowie entsprechend der vorgelegten Bebauungskonzeption setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan fest, dass ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs-
und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal
1.200 m?2 einschlieBlich zugehoriger Stellplatze und Nebenanlagen zuldssig ist. Randsortimente dirfen
auf maximal 10 % der zuléssigen Verkaufsflache angeboten werden. Zudem sind automatisierte Dienst-
leistungen, wie z.B. Paketstation und Geldautomat zulassig.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafld § 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. Ent-
sprechend der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2013 sowie der vorge-
legten Bebauungskonzeption werden zum Maf3 der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl und die
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Neu hinzu kommt eine Festsetzung zur maxi-
mal zulassigen 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 Baugrundstuckes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fur
das Baugrundstiick eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung erméglicht eine zweck-
entsprechende Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes und die Umsetzung des geplanten
Vorhabens, zugleich entspricht die Festsetzung den MaRgaben des rechtswirksamen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes von 2013. Der Umfang der zuldssigen Bebauung sowie das Maf3 der kiinftig
moglichen Versiegelung werden somit weiterhin hinreichend begrenzt.

GemanR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 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 erneut festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplat-
zen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten
werden darf.
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Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Geléandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe tiber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Entsprechend der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2013 sowie der vorge-
legten Bebauungskonzeption wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z = | festge-
setzt, sodass nach Mal3gabe der getroffenen Festsetzungen zur H6henentwicklung grundsatzlich eine
eingeschossige Bebauung bauplanungsrechtlich zuldssig ist.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die Bebauung innerhalb
des Plangebietes in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen zu kénnen.
Entsprechend der Planung begrenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die maximal zulassige Ge-
baudeoberkante auf ein MalR von 9,5 m. Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung gilt die
Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Gebaudeabschluss
(Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt nicht fir technische
Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Liftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil
von 5 % der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten. Weiterhin begrenzt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan die maximale Hohe von Werbefahnen und freistehenden Werbeanlagen in Form von Py-
lonen oder Stelen sowie von Beleuchtungsmasten auf ein Mal® von 7,0 m Uber der nattrlichen Gelan-
deoberflache.

4.3 Bauweise und uberbaubare 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 Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes werden die Baugrenzen entsprechend der Vorplanung angepasst. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geméaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlageni.S.d. § 14 BauNVO nach MalRRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kdnnen. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt diesbe-
zuglich fest, dass Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie der dafiir fest-
gesetzten Flachen zuléassig sind. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hingegen innerhalb und au-
RBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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4.4 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt zur Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt so-
wie den Boden- und Wasserhaushalt fest, dass Stellplatzflachen bei Neuerrichtung mit Ausnahme der
Zu- und Umfahrten, der Fahrwege des Kundenparkplatz sowie der Anlieferungszonen in wasserdurch-
lassiger Bauweise zu befestigen sind. Weiterhin ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig.

Dariiber hinaus beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung so-
wie zur Wahrung der Freiraumqualitat Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Demnach ist je Baumsymbol in der Planzeichnung min-
destens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18
cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den in der Planzeichnung festge-
setzten Standorten ist zulassig. Bei Anpflanzungen aufRerhalb grof3erer Griinflachen sind Pflanzschei-
ben mit mindestens 4,0 m2 Flache oder Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum
vorzusehen. Innerhalb der umgrenzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die einheimischen, standortgerechten
Laubbdume und Laubstraucher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Nicht einheimische, nicht standortgerechte Gehdlze sind
zu entnehmen und durch einheimische, standortgerechte Laubbaume und Laubstraucher zu ersetzen
sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie
Insekten fir die AuBRenbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuch-
ten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten ist. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es
bendtigt wird und ist auRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf
nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher
vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im in-
stallierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagi-
gen Regelungen des 8§ 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Schlie3lich wird darauf hingewiesen, dass die
Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zu-
sammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuléssig
ist. Zudem sind geman 8§ 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender
Baukdrper groR3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unver-
meidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.
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5. 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 ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

5.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der Vorhabensplanung wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Dacher
mit einseitig geneigter Dachflache mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. Fur Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 BauNVO sowie firr untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zulassig. Zur
Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zu verwenden; die Zulassigkeit von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie bleibt unberthrt.

5.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher und einzelhandelsbezogener Nutzungen geht regelméaRig auch die
Option auf Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende
Elemente der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das StraRen- und Ortsbild aus-
wirken. Die stadtrdumliche Prasenz des Standortes sowie die Lage des Plangebietes angrenzend an
die KreisstralRe K 734 begriindet vorliegend die Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen aus
gestalterischer Sicht einzuschranken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuléssig sind. Werbeanlagen sind
blendfrei und nicht beweglich zu gestalten. Fremdwerbung ist dahingehend unzuléssig, dass Werbung
fur nicht im Plangebiet erbrachte Leistungen oder Angebote unzuléssig ist.

53 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortshild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen
fur Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind und entweder in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

54 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der
Hessischen Bauordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen und bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundstucksflachen, soweit sie nicht fir
eine andere zulassige Verwendung benétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standort-
gerechten Laubbdumen und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflachen
anzulegen und zu pflegen sind. Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter
oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das
hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, un-
zulassig sind. Stein- oder Kiesschuittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder
der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.
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Hierdurch kann die vielerorts auch in gewerblich gepragten Bereichen zu beobachtende Errichtung von
weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ
auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende griinordneri-
sche Gestaltung und Begriinung der Freiflachen gesichert werden kann.

6. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 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-
priufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitpléane 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 gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzustellen, bleibt
indes unberihrt. Im Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird auf den
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als
Anlage beigeflugt ist.

6.2 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 geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fuhren kdnnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

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

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

d) Baumhdohlen und Geb&aude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf tiberwinternde Arten zu Uberprifen.

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

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

7.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der Modernisierung und Neuordnung des Einzelhandelsstandortes
-Rudolf-Diesel-Stralle 2“ grundsatzlich kein zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der ge-
samte Wasserbedarf gedeckt und die ausreichende Loschwasserversorgung auch kinftig sichergestellt
werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) sind bereits Bestand.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRRnahmen ist nicht zu erwarten, da mit dieser keine grundsétzliche Neuversie-
gelung einhergeht. Durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur was-
serdurchlassigen Befestigung von Stellplatzflachen bei Neuerrichtung wird zudem sichergestellt, dass
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsétzlich versickern kann.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung des Baugrundstiickes
und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die fest-
gesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bereich des Plangebietes ist zwar bereits fast vollstandig
versiegelt. Gleichwohl enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen, die dazu beitra-
gen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur was-
serdurchlassigen Befestigung von Stellplatzflachen bei Neuerrichtung mit Ausnahme der Zu- und Ab-
fahrten, der Fahrwege des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferungszonen, den Ausschluss von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhin-
derung von reinen Schotterflachen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Mal3-
nahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Stellplatzflachen wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser grundséatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

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 diesbezlglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser und Gewdasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewésser oder Entwasserungsgraben.
Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht berthrt.
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7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

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

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der 6ffentlichen Kléaranlage gereinigt werden kann. Die Entwasserung im Bereich des Plan-
gebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Abwassernetz.

Dariiber hinaus sind grundsétzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit 8 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu
berucksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 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

Angesichts der geplanten Modernisierung und Neuordnung des bestehenden Einzelhandelsstandortes
kann von der Ermittlung der im Zuge der Bauleitplanung hinzukommenden Abwassermenge und -fracht
abgesehen werden. Zum gegenwartigen Stand ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwas-
seranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Ergdnzungen der
Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrundstiickes oder zu einem spateren Zeit-
punkt fertig zu stellen sind.

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.

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 Giber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Da wesentliche Anderungen zur vorangegangenen Nutzung durch die vorliegende Planung ausge-
schlossen sind, ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des Plangebietes
keine Kosten fur gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fir eine ordnungsgemaflie Abwasser-
beseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fur den Bau von Rickhalteanlagen an
anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 24



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Stralle 2

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezliglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Stellplatzflachen bei deren Neuerrichtung sowie durch die Vorgaben zur Gestal-
tung der Grundstucksfreiflachen. Weiterfihrend kann auf die einschléagigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

8.  Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

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

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezuglich keine weiteren Informationen vor.

9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezuglich keine weiteren Informationen vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung 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 MaRRnahmen 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 ausschlieBlich oder Uberwiegend 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 moglich vermieden werden.
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Zwar gilt der genannte Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG im Rahmen einer Bestandsiiberplanung
nur eingeschrankt, gleichwohl wird den Belangen des Immissionsschutzes durch die vorhandene sowie
vorgesehene Bebauung bereits Rechnung getragen. Bisher wurde das nach Nordosten einfallende Ge-
lande genutzt, um die Stellplatzanlage zu der siidwestlich des Plangebiets gelegenen Wohnbebauung
jenseits Taunusbahn hin einzugraben, wobei die das Plangebiet einrahmende und teilweise 5 bis 6 m
hohe Abbdschung ebenfalls als Schallschirm diente. Im Zuge der vorgesehenen Planung wird der be-
stehende Boschungsbereich einschlief3lich der — im Bereich der nordwestlichen Grundstuicksgrenze, in
Richtung des nordwestlich gelegenen Mischgebietes — bestehenden Schallschutzwand unverandert er-
halten. Zusatzlich dient nunmehr aber auch das Verkaufsgebdude dem Schallschutz, da dieses zukuinf-
tig parallel zur StraRe An der Eisenbahn ausgerichtet wird und die Stellplatzanlagen sich dadurch kunftig
in Richtung des nordéstlich angrenzenden Grundstiickes des Drogeriemarktes orientieren. Stérfallbe-
triebe i.S.d. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da dariiber
hinaus von keiner maf3geblichen Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Bereich des Plangebietes
auszugehen ist, ist im Zuge der vorliegenden Planung grundsétzlich nicht von immissionsschutzrechtli-
chen Konflikten auszugehen.

11. Denkmalschutz

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

Sidwestlich des Plangebietes verlauft die denkmalgeschitzte Gesamtanlage ,Taunusbahn®, die den
Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes unterliegt. Das Hohenniveau des Plangebie-
tes bewegt sich um bis zu 6 m unterhalb der H6henlage der Taunusbahn. Die Festsetzungen zur Ho-
henentwicklung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich am Bestand.

12. 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 berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen 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 geandert 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.
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 Kéalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fur einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb hingewiesen.
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13.

Bodenordnung

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

14. Anlagen und Gutachten

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan)

Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 7 des Gesetzes uber die Umweltvertréaglichkeitspri-
fung (UVPG), Planungsbiro Fischer, Stand: 04.03.2025

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiro Fischer, Stand: 04.03.2025

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung der Aldi-Filiale in Neu-Anspach, Rudolf-Diesel-Stral3e, Patrick
Bergmann, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Stand: 20.12.2024
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