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1 Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Stadtteil Rauschenberg befindet sich im Bereich sudlich der Bahnhofstrale (Landesstra3e L 3077)

ein Lebensmittelmarkt der Firma Rewe, der durch einen baulich getrennten Getrédnkemarkt ergénzt wird.

Beide Markte sichern die Nah- und Grundversorgung im Stadtgebiet, entsprechen aber aufgrund ihres

Baualters sowie im Hinblick auf das Raumprogramm und die Warenprasentation letztlich nicht mehr den

aktuellen betrieblichen Anforderungen und Kundenwiinschen. Von besonderer Bedeutung ist hierbei,
dass der bestehende Rewe-Markt der einzige Lebensmittelmarkt im gesamten Stadtgebiet von Rau-
schenberg ist. Zur Sicherstellung einer zukinftig leistungsfahigen Versorgung der Bevdlkerung im
Stadtgebiet ist nunmehr geplant, den Lebensmittelmarkt sowie die im Westen angrenzenden bisherigen
Liegenschaften eines ehemaligen Grol3handelsbetriebes zurlickzubauen und durch ein modernes und
marktgerechtes Verkaufsgebaude mit integriertem Getrénkesortiment und einer geplanten Gesamtver-
kaufsflache von 1.800 m2 zu ersetzen. Zugleich sollen auch die Stellplatz- und Freiflachen neu geordnet
und gestaltet werden. Zur Umsetzung der Planung bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes
im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB). Mit dem
Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir den geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes sowie fiir die Neuordnung der Stellplatz-

und Freiflachen geschaffen werden.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Quelle: OpenStreetMap (openstreetmap.org; 05/2020), bearbeitet

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes gemall § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel“. Der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von 1980 stellt fiir den Bereich bislang noch Flachen fir die
Landwirtschaft dar und wird gemafR3 § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes mit dem Ziel der Darstellung einer entsprechenden Sonderbauflache

zulasten der bisherigen Darstellungen teilrdumlich geandert.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rauschenberg,
Flur 10, das Flurstiick 11 teilweise. Der Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Bahnhofstraf3e (LandesstralRe L 3077)

Osten: Gebdude des gegenwartigen Getrankemarktes mit Stellplatzflachen sowie unversie-
gelte Flachen mit Gehdlzbestanden und Teich

Suden: Grundstiick der Firma SW-MOTECH GmbH & Co. KG sowie landwirtschaftlich genutzte

Acker- und Griinlandflachen

Westen: Verlauf der Straf3e Ernteweg

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,9 ha (8.783 m?), wobei die
Gesamtflache auf das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Groflflachiger Einzelhandel” entfallt.
Der Standort des Plangebietes befindet sich im stddstlichen Bereich der Ortslage des Stadtteils Rau-
schenberg, leicht abgesetzt von der westlich gelegenen Wohnbebauung innerhalb eines im Wesentli-
chen gewerblich gepréagten Umfeldes in Ortsrandlage.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich auf die Flache des eigentlichen Son-
dergebietes reduziert. Damit wird der Anregung seitens des Kreisausschusses des Landkreises Mar-
burg-Biedenkopf, Fachdienst Naturschutz, in der Stellungnahme vom 05.08.2020 sowie der inhaltlich
gleichlautenden Anregung des Regierungsprasidiums Giel3en, Obere Naturschutzbehérde, in der Stel-
lungnahme vom 07.08.2020 entsprochen. Demnach sind die siidostlich des bestehenden Gebaudes
des Lebensmittelmarktes gelegenen unversiegelten Flachen mit dichtem Gehdlzbestand und einer
Wasserflache aus dem Geltungsbereich herauszunehmen, da die Flachen (iberwiegend im Uber-
schwemmungsgebiet (HQ 100) der Wohra sowie innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Auenver-
bund Lahn-Ohm* liegen und letztlich kein Erfordernis fiir die bauplanungsrechtliche Uberplanung der
Flachen besteht. Das Plangebiet grenzt damit nur noch an das Uberschwemmungsgebiet und das Land-
schaftsschutzgebiet an.

Blickrichtung Stdwesten (Bestandgebdude Rewe- Blickrichtung Nordost (Ehemaliger Grof3handelsbe-
Markt mit Stellplatzen) triebes ausgehend vom Ernteweg)

f%
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Blickrichtung Sidost (Ehemaliger GroRhandelsbetrie- Blickrichtung Nordost (Ehemaliger Gro3handelsbe-
bes ausgehend vom Ernteweq) triebes ausgehend vom Ernteweg)

Eigene Aufnahmen (12/2019)

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten fallt das Gelande leicht nach Osten und Siden hin
ab. Im sudéstlichen Bereich liegt das Hohenniveau bei rd. 209 m Giber Normalhéhennull (NHN), wahrend
das Gelande nach Norden hin auf rd. 211 m tber NHN ansteigt. Neben den Grun- und Freiflachen mit
vereinzelten Geholzen entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze ist der Bereich des Sondergebietes
im Bestand fast vollstandig versiegelt und umfasst das Gebaude des bestehenden Lebensmittelmarktes
einschlieBlich den zugehdrigen Stellplatzen und Freiflachen sowie die bisherigen Liegenschaften eines
ehemaligen Grolshandelsbetriebes. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlauft in der angrenzenden
StralBenparzelle Flurstiick 9 ein Entwéasserungsgraben (Rauschenberger Bach). Hierbei befindet sich
lediglich der oberste Abschnitt der Grabenbdschung innerhalb des Plangebietes.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grofR3flachige 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 zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkun-
gen zu erwarten sind, liegt gemanR § 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 grundsatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zulassig sein sollen.

Einzelhandelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als groR3flachig bewertet, wenn diese
eine Verkaufsflache von 800 m2 iiberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn
die Grol¥flachigkeit 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.
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Der bestehende Lebensmittelmarkt umfasst gegenwartig eine Verkaufsflache von 1.262 m? sowie eine
Backerei als auch eine Metzgerei im Vorkassenbereich. Weiterhin umfasst der baulich bislang noch
getrennte Getrdnkemarkt eine Verkaufsflache von 577 m2. Im Zuge der Planung sollen das Gebaude
des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie die westlich daran angrenzenden Liegenschaften eines
ehemaligen GroRRhandelsbetriebes zurlickgebaut und durch ein modernes und marktgerechtes Ver-
kaufsgebaude mit integriertem Getrankesortiment und einer geplanten Gesamtverkaufsflache von
1.800 m2 ersetzt werden, sodass es sich bei dem Vorhaben um einen groR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Zugleich wird auch die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene
Regelvermutungsgrenze von 1.200 m?2 Geschossflache iberschritten. Daher wird im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 16 gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur den grol3flachigen
Einzelhandel festgesetzt. Hierbei wird weiterhin festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel“ ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und
Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.800 m?
zuzuglich Backerei/Backshop und Metzgerei mit Bestuhlung zul&ssig ist.

1.4 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 sowie im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 werden verschie-
dene Zielvorgaben fir die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, Beeintrachtigungsver-
bot und Integrationsgebot umschreiben lassen. Uber das im Regionalplan Mittelhessen 2010 unter dem
Ziel 5.4.-4 formulierte Kongruenzgebot soll sichergestellt werden, dass die Kommunen entsprechend
ihrer Einstufungen im hierarchischen System der zentralen Orte die Versorgungsfunktion ihrer jeweili-
gen Verflechtung wahrnehmen, dabei aber nicht die Versorgungsfunktion benachbarter Stadte und Ge-
meinden beeintrachtigen. Die Zielvorgabe wird durch die Forderung des Zentralitatsgebot (Ziel 5.4-3,
RPM 2010) dahingehend erganzt, dass grof3flachige Einzelhandelsvorhaben in Grundzentren aus-
schlieBlich in den zentralen Ortsteilen und nur zur értlichen Grundversorgung zuldssig sind.

Die Stadt Rauschenberg ist im System der zentral6rtlichen Gliederung als Grundzentrum mit dem zent-
ralen Ortsteil Rauschenberg ausgewiesen. Da sich der Standort des geplanten Neubaus des Lebens-
mittelmarktes im Sidosten des Stadtteils Rauschenberg befindet und es sich hierbei um den einzigen
Lebensmittelmarkt im gesamten Stadtgebiet Rauschenberg handelt, dessen Fortbestand von heraus-
ragender Bedeutung fir die ortliche Grundversorgung der Bevdlkerung in Rauschenberg ist, kann dem
raumordnerischen Zentralitdtsgebot und den sinngeméRen Zielvorgaben des Landesentwicklungspla-
nes Hessen 2000 im Ergebnis entsprochen werden.

Hinsichtlich der Beurteilung der im Zuge des geplanten Vorhabens zu erwartenden einzelhandelsbezo-
genen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion anderer Kommunen kann die Berechnungsmethode
der Oberen Landesplanungsbhehorde des Regierungsprasidiums Giel3en herangezogen werden. Dem-
nach errechnet sich die kinftige Kaufkraftbindung auf der Grundlage der Basisdaten der raumordneri-
schen Bewertung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Lebensmittelbereich wie folgt, wobei
Anbieter unter 400 m2 Verkaufsflache unbericksichtigt bleiben:

Entwurf - Planstand: 16.09.2020 6



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt slidlich der Bahnhofstralle*

Berechnung der Kaufkraftbindung der Stadt Rauschenberg (Bestand und Planung)

Lebensmittel- und Getrankemarkte | Verkaufsfla- | Netto-Flachenpro- .
. o Umsatz in Euro
Stadt Rauschenberg (Bestand) che in m2 duktivitat (2016)
Rewe, Bahnhofstrafle 44c, Lebensmittel 1.262 5.148 6.496.776
Rewe, Bahnhofstral3e 46, Getranke 577 1.600 923.200
Summe 7.419.976
Kaufkraftbindung
79 %
(Bestand)
Lebensmittel- und Getrankemaéarkte | Verkaufsfla- | Netto-Flachenpro- .
. L Umsatz in Euro
Stadt Rauschenberg (Planung) che in m2 duktivitat (2016)
Rewe, Lebensmittel und Getranke 1.800 5.148 9.266.400
Summe 9.266.400
Kaufkraftbindung
99 %

(Planung)

Bei im Stadtgebiet Rauschenberg gemeldeten 4.401 Einwohnern mit Erstwohnsitz (Stand: 25.09.2019;
Hessisches Statistisches Landesamt) und einer sortimentsbezogenen Kaufkraft fir Lebens- und Ge-
nussmittel von je 2.126 EUR pro Einwohner errechnet sich eine Kaufkraft in H6he von insgesamt
9.356.526 EUR. Dies entspricht einer rechnerischen Kaufkraftbindung im Stadtgebiet Rauschenberg
von aktuell rd. 79 %. Nach dem geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes und einer Nachnutzung
des bisherigen baulich getrennten Getrdnkemarktes auf3erhalb des Einzelhandels ergibt sich kinftig
eine Kaufkraftbindung von rd. 99 %, wonach sich das geplante Vorhaben angesichts der kiinftigen rech-
nerischen Kaufkraftbindung entsprechend in das zentralortliche System einfligt. Fir den
~worst- case“- Fall, dass das Bestandsgebaude jedoch auch zukiinftig als Getrankemarkt genutzt wer-
den sollte, ergibt sich hingegen eine Kaufkraftbindung von 109 %. Negative Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsfunktion benachbarter Stadte und Gemeinden kdnnen im Ergebnis dennoch ausgeschlossen
werden, da entsprechend der Drucksache Nr. 77a vom 28 Mai 2015 eine Kaufkraftiiberbuchung bis
10 % im Sinne einer Vermutungsregelung als aus raumordnerischer Sicht als nicht erheblich eingestuft
wird, sodass das raumordnerische Kongruenzgebot sowie die entsprechenden Zielvorgaben des Lan-
desentwicklungsplanes Hessen 2000 gewahrt bleiben.

Entsprechend des stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel 5.4-6, RPM 2010) sind Standorte integriert,
wenn sie in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit tberwiegenden Wohnanteilen o-
der in dessen unmittelbaren Anschluss als Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes liegen. Der
Standort des geplanten Neubaus des Lebensmittelmarktes der Firma Rewe befindet sich im siudéstli-
chen Bereich der Ortslage des Stadtteils Rauschenberg sidlich der Bahnhofstral3e innerhalb eines im
Wesentlichen gewerblich gepragten Umfeldes in Ortsrandlage und somit leicht abgesetzt sowie ohne
engere bauliche und funktionelle Verbindung zu den westlich gelegenen Wohngebieten, sodass dem
stadtebaulichen Integrationsgebot formal zunéchst nicht entsprochen werden kann. Der Standort ist
als Nahversorgungsstandort jedoch bereits etabliert und auch fuR3laufig von den Wohngebieten beid-
seits der Bahnhofstral3e aus gut zu erreichen. Hinzu kommt, dass die Stadt Rauschenberg im zentralen
Ortsteil Rauschenberg keinen zentralen Versorgungsbereich aufweist, der durch entsprechende Anbie-
ter und Angebotsformen aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich gekennzeichnet ist, auf die das
geplante Vorhaben nachteilige Auswirkungen haben kénnte.
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Ubersichtsplan zur Verdeutlichung der fuRlaufigen Erreichbarkeit des Plangebietes
— F S —

Eigene Darstellung Abbildung genordet, ohne Maf3stab
Weiterhin umfasst das Beeintrachtigungsverbot (Ziel 5.4-7, RPM 2010) insbesondere die Vorgabe, dass
durch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter zentraler
Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. Auch diesbeziglich
gilt, dass der Lebensmittelmarkt sowohl gegenwartig als auch kiinftig ausschlief3lich der Versorgung der
Bevodlkerung im Stadtgebiet und somit einem begrenzten Einzugsbereich dient und dass sich das ge-
plante Vorhaben auch angesichts der kinftigen rechnerischen Kaufkraftbindung in das zentraldrtliche
System einfligt und selbst bei einer einzelhandelsbezogenen Folgenutzung nur eine geringe und gleich-
falls fiir vertretbar erachtete rechnerische Uberschreitung der Kaufkraftbindung entsteht. Mithin wird das
raumordnerische Beeintrachtigungsverbot beriicksichtigt.

Da Bauleitplane gemafR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind und der
Bauleitplanung zunéchst das unter dem Ziel 5.4-6 im Regionalplan Mittelhessen 2010 formulierte stad-
tebauliche Integrationsgebot sowie die entsprechenden Zielvorgaben des Landesentwicklungsplanes
Hessen 2000 entgegenstehen, hat die Stadt Rauschenberg gemal § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz
(ROG) i.V.m. § 4 Abs. 9 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) und § 8 Abs. 2 HLPG einen Antrag
auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen der Raumordnung des Landesentwicklungsplanes
Hessen 2000 und des Regionalplanes Mittelhessen 2010 gestellt, um auf Ebene der vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorgesehene stad-
tebauliche Entwicklung schaffen zu kénnen. Nach § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz
(HLPG) i.V.m. 8§ 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) kann eine Zielabweichung zugelassen werden,
wenn sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden. Der entsprechende Antrag auf Zielabweichung wurde am 22.01.2020 gestellit.
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Der Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung Mittelhessen hat am 28.05.2020 be-
raten und den Beschluss gefasst, dass die beantragte Abweichung von den Zielen des Regionalplanes
Mittelhessen 2010 zwecks bauleitplanerischer Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,GroR3flachiger Einzelhandel“ in Rauschenberg zugelassen wird. Mit Bescheid vom 25.06.2020
hat zudem auch die Oberste Landesplanungsbehérde die beantragte Abweichung von den Zielen des
Landesentwicklungsplanes Hessen 2000 (LEP 2000) zugelassen.

1.5 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand festgelegt, sodass die Planung diesbeziglich gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasstist. Nach der raumordnerischen Zielsetzung und den entsprechenden Ausfiihrungen
im Textteil des Regionalplanes umfassen die in der Plankarte als Flachen fur Siedlungszwecke ausge-
wiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung die bestehenden Siedlungen und Standorte
fur notwendige neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Son-
derbauflachen und Flachen fur den Gemeinbedarf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht
notwendigen ergénzenden Grinflachen.

Regionalplan Mittelhessen 2010 Flachennutzungsplan
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Ausschnitte genordet, ohne MaR3stab

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von 1980 stellt fir den Bereich
des Plangebietes Flachen fir die Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemaf 8 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunéchst entgegen. Der Flachennutzungs-
plan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes fur den Bereich des Plangebietes entsprechend geéndert. Das Planziel der 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Grof3fla-
chiger Einzelhandel i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO zulasten der bisherigen Darstellungen.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtswirksamen Bebau-
ungsplans. Sudlich an das Plangebiet grenzt jedoch der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 13 ,Ehe-
maliges Bahngelande 11“ von 2016 an, der hier Gewerbegebiet gemal 8 8 BauNVO und StraRenver-
kehrsflachen sowie im rickwartigen Bereich Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland® festsetzt.
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1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen Auf3enbereich
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung und
Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden Begriin-
dung an dieser Stelle abgesehen werden

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt sudlich der Bahnhof-
straRe” erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
8 2 Abs. 1 BauGB

18.11.2019
Bekanntmachung: 27.06.2020

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs. 1 BauGB

06.07.2020 — 07.08.2020
Bekanntmachung: 27.06.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange geman

84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 30.06.2020
Frist: 07.08.2020

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
8 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Rauschenberger Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der

Stadt Rauschenberg.
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2 Beschreibung des Vorhabens

Im Zuge der Planung sollen das Gebaude des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie die westlich
daran angrenzenden Liegenschaften eines ehemaligen GroBhandelsbetriebes zurlickgebaut und durch
ein modernes und marktgerechtes Verkaufsgebaude mit integriertem Getrankesortiment und einer ge-
planten Gesamtverkaufsflache von 1.800 m2 zuziglich Backerei/Backshop und Metzgerei ersetzt wer-
den. Zugleich sollen auch die Stellplatz- und Freiflachen neu geordnet und gestaltet werden. GemaR
der entsprechenden Vorplanung ist der Neubau des Verkaufsgebaudes im stidlichen Bereich des Bau-
grundstiickes vorgesehen, wahrend die Stellplatze im Norden und Westen angeordnet werden. Die
Freiflachen im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes bleiben im Zuge der Planung unberihrt und wer-
den in der Bauleitplanung im Bestand planungsrechtlich gesichert. Die Versorgung des Plangebietes
mit Trinkwasser sowie auch die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Nieder-
schlagswassers sind bereits Bestand und erfolgen durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
bzw. Entsorgungsnetz. Die ausreichende Ldéschwasserversorgung wird ebenfalls sichergestellt. We-
sentliche Anderungen zur vorangegangenen Nutzung sind nicht zu erwarten.

Der bestehende Getrédnkemarkt soll bis zum Auslaufen des Mietvertrages im Jahr 2023 und einer Kl&-
rung maoglicher Folgenutzungen zunéchst im Bestand erhalten bleiben. Jedoch ist zu erwarten, dass
der Getrdnkemarkt nach Inbetriebnahme des Neubaus seitens Rewe nicht weitergefihrt wird.

Freiflachenplan zur Verdeutlichung des geplanten Vorhabens
TV O e L

119 Stellplatze
(2,75x5,0m)

Procom Invest GmbH & Co. KG, Stand: 27.03.2018 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab
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3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand des Stadtteils Rauschenberg und befindet sich sudlich der
Bahnhofstral3e (L 3077), von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bun-
des- und LandesstraBen eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir Ful3-
ganger und Radfahrer erreichbar sowie tber die beidseitig der Bahnhofstrae und unmittelbar auf der
Hbhe des Standortes bestehenden Bushaltepunkte (Haltepunkt ,Rauschenberg Rewe-Markt®) an das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die aul3ere ErschlieBung ist bereits Bestand
und erfolgt auch kiinftig Gber die Bahnhofstral3e innerhalb der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Dar-
Uber hinaus ist davon auszugehen, dass sich durch den geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes
keine signifikante Veranderung des Kundenverkehrsaufkommens ergeben wird. Die Zufahrtsituation
wird unverandert beibehalten, sodass sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im StralRennetz verteilt.
Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte ist augenscheinlich ausreichend, sodass hin-
sichtlich leistungssteigernder MalRnahmen im Stralennetz kein Handlungsbedarf besteht.

Seitens Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
15.07.2020 darauf hingewiesen, dass die Beleuchtung, Fahrzeugbewegungen und Werbeanlagen im
Bereich des Plangebietes zu keiner Blendung oder Ablenkung der Verkehrsteilnehmer auf der Landes-
stral3e L 3077 fuhren durfen.

4  Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt stidlich der BahnhofstraRe* auf-
genommen worden.

4.1  Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt aufgrund der GroR3flachigkeit des Lebensmittelmarktes gemafld § 11 Abs. 3
BauNVO ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroRflachiger Einzelhandel fest und bestimmt,
dass innerhalb des Sondergebietes ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.800 m2 zuziiglich Backe-
rei/Backshop und Metzgerei mit Bestuhlung zuléssig ist. Mit der Festsetzung kann die Umsetzung des
geplanten Vorhabens bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Zugleich wird durch
die eindeutige Zweckbestimmung gewahrleistet, dass im Plangebiet kiinftig keine Fachmarkte oder
sonstige Einzelhandelsvorhaben zuldssig sein werden, die ungewollte Auswirkungen auf entspre-
chende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes und der umliegenden Stadte und Ge-
meinden haben kénnen.
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Als Verkaufsflache dient regelméRig der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren auch Kassenzonen, Standflachen
fur Warentrager, Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande sowie Treppen innerhalb der Ver-
kaufsrdume. Als Verkaufsflache z&hlen ferner auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fur Ver-
kaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e 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
MalR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Entsprechend der Planung setzt der Bebauungsplan
fur das Sondergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdéglicht eine
zweckentsprechende Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes und die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens, zugleich werden der Umfang der zuldssigen Bebauung und das Maf3 der kinftig
maoglichen Versiegelung hinreichend begrenzt.

Gemal § 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 regelméaRig um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Aufgrund des hohen
Bedarfs an Stellplatzen im Plangebiet und der bereits im Bestand hohen Versiegelung im Bereich der
Stellplatzanlage wird jedoch festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 tberschrit-
ten werden darf.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auzenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Entsprechend der Planung setzt der Bebauungsplan fiir das Sondergebiet eine Geschossfla-
chenzahl von GFZ = 0,6 fest. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl bleibt somit deutlich hinter den
Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur Sondergebiete zurlick, ermdglicht aber eine zweckent-
sprechende Bebauung, die in ihrer stddtebaulichen Dichte der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plan-
gebietes gerecht wird.

Entwurf - Planstand: 16.09.2020 13



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt slidlich der Bahnhofstralle*

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die kiinftige Bebauung innerhalb des Sonder-
gebietes in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen zu kénnen. Der Be-
bauungsplan begrenzt demnach die maximal zuldssige Geb&udeoberkante auf ein MaR von
OK geb. = 10,0 m. Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung gilt die in der Planzeichnung ver-
merkte Kanaldeckelh6he von 211,52 m tiber Normalhéhennull (NHN). Oberer Bezugspunkt fur die H6-
henermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zulas-
sige Gebaudeoberkante gilt nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Lif-
tungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 5 % der Dachflache des jeweiligen Geb&audes
nicht Gberschreiten.

Ferner wird aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes festgesetzt, dass die maximale Héhe von Wer-
befahnen und freistehenden Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen 8,0 m tber der natirli-
chen Gelandeoberflache betragt.

4.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich aus der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der tberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, lber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 werden die Baugrenzen entsprechend der Planung im stiddstlichen Bereich des
Plangebietes und abgerickt von der Bahnhofstral3e (L 3077) festgesetzt. Bei Konkurrenz von Grundfla-
chenzahl und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kdnnen. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfléachen
zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich zur Klarstellung
fest, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig sind.

4.4  Grunordnerische Festsetzungen

Durch den bereits hohen Versiegelungsgrad der Flachen geht mit der vorliegenden Bauleitplanung
grundsatzlich nur ein geringfugiger Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt
einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen
einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehort die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB. Demnach sind im Son-
dergebiet im Bereich der Stellplatzanlage mindestens funf einheimische, standortgerechte Laubbaume
mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Anpflan-
zungen aulRerhalb gro3erer Griinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe mit einer
Grol3e von mindestens 6 m? je Baum vorzusehen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.
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5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich 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 Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, die sich an der Planung und der Umgebung orientieren.

5.1 Dachgestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich aus stadtebaulicher Sicht in Maf3stab und Ausfiihrung in die
Umgebungsbebauung einfiigen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Déacher
mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40°, Pultdacher mit einseitig
geneigter Dachflache und einer Neigung von maximal 15° sowie Flachdéacher mit einer Neigung von
maximal 5° zuldssig sind. Fur Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO sowie fur untergeordnete
Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

5.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméaf3ig auch die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung
und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Straf3en- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan
setzt daher fest, dass Werbeanlagen am Gebaude die jeweilige AuRenwandhéhe nicht Uberschreiten
durfen. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzuléssig.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehéalter

Der im Zuge entsprechender Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann
sich oftmals negativ auf das Stral3en- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass
die Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter im Betriebsgelédnde vorzusehen oder auRerhalb des
Betriebsgebaudes gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

5.4  Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und be-
stimmt, dass die Grundstticksfreiflachen im Sondergebiet unter Verwendung von einheimischen, stand-
ortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern gartnerisch oder als natirliche Grinflache anzulegen
und zu unterhalten sind.

6  Bericksichtigung umweltschitzender Belange

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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 Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-

weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.
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Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemal} § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird
daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a
BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts
und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Ab-
wagung entsprechend zu beriicksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Mal3hahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden faunistische Erhebungen auf der Grundlage des
,Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen* durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in
einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der eine naturschutzfachliche Bewertung
der Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen MalBhahmen sowie eventueller
Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich re-
levante Vogelarten Haussperling, Mehlschwalbe, Neuntéter, Stieglitz, Teichhuhn und Wacholderdros-
sel, als artenschutzrechtlich relevante Fledermausarten Breitfliigelfledermaus, Grol3er Abendsegler,
Kleiner Abendsegler, ,Langohr®, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und
Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtliche Tagfalterart der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblau-
ling hervorgegangen. Das Eintreten der Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verlet-
zung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) und
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstdren von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) kann fir die Vogelarten
Haussperling und Mehlschwalbe sowie fir die Fledermausarten Breitflligelfledermaus, Mickenfleder-
maus und Zwergfledermaus nach der Prifung bei Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Kompensa-
tionsmaflnahmen jedoch ausgeschlossen werden.

Demnach sind als VermeidungsmalRhahme Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch vorgese-
hen sind, unmittelbar vor Durchfuhrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Quartiere von Flederméusen sowie aktuelle Nester von Vdgeln zu untersu-
chen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtérde MalRnahmen zu ergreifen,
um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde auszuschlief3en.
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Weiterhin sind folgende vorlaufende Kompensationsmaf3nahmen (CEF) durchzufiihren:

e Als Ersatz fur eine wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Haussperlings sind drei geeig-
nete Kolonienistkasten (3-fach) an einer geeigneten Fassade anzubringen und regelmafig zu pfle-
gen. Der genaue Standort ist mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die
Kasten sind regelmafig zu pflegen.

e Als Ersatz fur eine wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der Mehlschwalbe sind drei Nist-
moglichkeiten anzubringen. Die Kasten sind in mindestens 5 m Hohe Gber dem Erdboden oder
vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Die Késten sind regelméRig zu pflegen.

Ferner wird auf die einschléagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vo-
gelarten fuhren kdnnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzufihren (01.03. bis 30.09.),

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmalRnahmen daraufhin zu kontrol-
lieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fuhren,

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

7 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 Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wie folgt behandelt.
Die Einzelheiten werden im Zuge der weiteren Vorhabensplanung berlcksichtigt.

7.1  Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb eines amtlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes. Das Plangebiet grenzt jedoch siiddstlich des bestehenden Ge-
baudes des Lebensmittelmarktes unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) der Wohra
an. Auf die Ge- und Verbote § 78 WHG wird hingewiesen.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen des geplanten Neubaus des Lebensmittelmarktes voraussichtlich
kein zuséatzlicher Wasserbedarf.
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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 Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachbereich Gefahrenabwehr,
wird in der Stellungnahme vom 05.08.2020 darauf hingewiesen, dass die Planung der Léschwasserver-
sorgung im Plangebiet mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Bie-
denkopf abzustimmen ist.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind innerhalb des Plangebiets bereits Bestand (Lei-
tung und Hausanschluss).

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MalRnahmen ist nicht zu erwarten, da mit dieser grundsatzlich keine Neuversieg-
lung einhergeht.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt in der Zone 1l A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID
534-001 fur die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Was-
serwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; gedndert am 09.11.2005: StAnz. 51/05,
S. 4678). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Das Plangebiet befindet
sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermoéglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung des Baugrundsti-
ckes und somit eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Da es sich um eine stad-
tebauliche Neuordnung und Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich handelt, wird im Rah-
men der Bauleitplanung keine mafl3gebende Neuversiegelung bauplanungsrechtlich vorbereitet.

Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhéltnissen
auf dem Baugrundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Durch die Lage des Plangebietes
in der Zone 1l A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 534-001 fiur die Wasserwerke
Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke (festgesetzt am
02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; geandert am 09.11.2005: StAnz. 51/05, S. 4678) bedeutet das kon-
kret, dass die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beachten sind.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.
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Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen des Geotechnischen Berichtes vom 03.08.2020 konnten Ab-
soluthéhen fur den Grundwasserstand zwischen ca. 206,6 m NHN und 208,5 m NHN festgestellt wer-
den. Da die wassergesattigten Sande groR3flachig von gering durchlassigen Schluffen Uberlagert wer-
den, kann das Grundwasser zudem gespannt vorliegen und die 0.g. Grundwasserstande verursachen.

Aufgrund der oberflachennah anstehenden gering durchléassigen Schluffe (Schicht 2) ist in den oberen
Zonen zuséatzlich mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen. Niederschlagswasser kann sich bei un-
glnstigen Witterungsverhaltnissen bis zur Geléandeoberkante aufstauen. Dies ist vor allem bei der Ab-
dichtung der Bauwerke und der bauzeitlichen Wasserhaltung zur Entwésserung des Planums zu be-
achten. Eine exakte Angabe zu den Grundwasserstanden ist im Bereich des Baugelandes aufgrund
jahreszeitlich bedingter, nattrlicher Schwankungen nur mithilfe von Langzeitmessungen in zuvor einge-
richteten Grundwassermessstellen mdglich und konnte folglich im Rahmen der benannten Baugrund-
untersuchung nicht gemacht werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren
Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Fur die Erdarbeiten ist eine offene Wasserhaltung vorzuhalten. Bei tieferen Erdarbeiten (z.B. Kanalbau,
Ausbau Tanks, etc.) sind je nach Baugrubentiefe ggf. weitere Malinahmen in Form einer lokalen Grund-
wasserabsenkung erforderlich. Die Bodenplatte ist gegen driickendes Wasser abzudichten. Grundsatz-
lich ist Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser im Zuge der Umsetzung der Planung
jedoch nicht zu erwarten, zumal Tiefgaragen, Unterkellerungen oder Unterfihrungen nicht vorgesehen
sind.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Oberflachengewasser, Gewasserrandstreifen und Entwésserungsgraben:

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlauft in der angrenzenden Stral3enparzelle Flurstiick 9 ein
Entwasserungsgraben (Rauschenberger Bach). Hierbei handelt es sich jedoch um ein Gewasser von
untergeordneter wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Zudem befindet sich lediglich der oberste Abschnitt
der Grabenbdschung innerhalb des Plangebietes. Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daher kein
weitergehender Handlungsbedarf.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane
im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).
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7.3 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz.

Innerhalb des Plangebietes verlauft im Nordwesten ein Mischwasserkanal des Zweckverbandes Mittel-
hessische Abwasserwerke (DN 400), dessen Verlauf nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan dbernommen wurde.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der ¢ffentlichen Kléaranlage gereinigt werden kann. Sofern eine Einleitung von Niederschlags-
wasser in ein Gewasser vorgesehen wird, ist die Menge und Schadlichkeit des Abwassers nach dem
Stand der Technik so gering wie mdglich zu halten.

Darliber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches
Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung und Bau-
ausfuhrung zu beriicksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts des geplanten Vorhabens kann von der Ermittlung der im Zuge der Bauleitplanung hinzu-
kommenden Abwassermenge und -fracht abgesehen werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon
auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubau-
ten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforderlich sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Brauchwassernutzung, der Verbrauch von sauberem Trink-
wasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des 8 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber 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. Zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt dartiber hinaus keine weiteren
Informationen vor.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwésserung erfolgt Gber den bereits bestehenden Anschluss an den Mischwasserkanal des
Zweckverbandes Mittelhessische Abwasserwerke. Der Mischwasserkanal (DN 400) liegt zum Teil in-
nerhalb des Plangebietes.
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Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung
keine Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fir eine ordnungsgemafe Abwasser-
beseitigung, wie z.B. fiir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau von Riickhalteanlagen an
anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

7.4  Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Der unmittelbar ndrdlich des Plangebietes verlaufende Entwasserungsgraben (Rauschenberger Bach)
bleibt grundsétzlich unberiihrt. Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch
die zulassige Bebauung gegebenenfalls bedingter hdherer Abfluss bei Niederschlag von dem Gewasser
aufgenommen und abgeleitet werden kann.

Hochwasserschutz und Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezlglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléchen

Diesbezlglich wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

8 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Bodenbelastungen

Seitens des Regierungsprasidiums Gielden, Dezernat 41.4, wurde auf Anfrage des Vorhabentragers die
Auskunft gegeben, dass das Grundstiick (Gemarkung Rauschenberg, Flur 10, Flurstiick 11) in der Alt-
flachendatei des Landes Hessen (AFD) unter der AFD-Nr. 534.017.050 - 001.003 mit der friiheren Nut-
zungen ,Altstandort / Herstellung von Farben, Lacken, Reinigungsmitteln, Klebstoffen; Herstellung und
Vertrieb sowie Handel von bzw. mit Kunststoffen; GroRhandel mit rohen technischen Fetten und Olen
sowie Kautschuk® als altlastenverdachtige Flache i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) registriert ist. Der mit der Auskunft einhergehenden Empfehlung der Durchfiihrung einer
Historischen Erkundung wurde entsprochen.

Nachdem vom Ingenieurbiro GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH erstellten Gutachten zur Historischen
Erkundung des Standortes vom 29.05.2020 setzt die Nutzung der Flachen 1963 durch die Errichtung
eines Labor- bzw. Werkstattgebaudes ein, dass vorwiegend der Lagerung und Verpackung von Olen
und Fetten diente. Im Rahmen der Errichtung eines Biurogeb&dudes im Jahr 1995 wurde erganzend die
Unterflur-Einlagerung eines 20 m? Heizdlstanks und der Ausbau eines oberirdischen Fasslagers mit vier
15 m3 Tanks (Heiz6l und schwachen Lésungsmitteln) beantragt und umgesetzt. Der am westlichen
Grundstlckrand gelegene 20 m?3 Heizdlstank wurde im Jahr 2007 stillgelegt und befindet sich vermutlich
noch vor Ort. 1966 wurde die unterirdische Einlagerung von vier 20 m?3 Heizolstanks sowie der Betrieb
einer Eigenverbrauchertankstelle beantragt und teilweise umgesetzt. Der Teilbereich der Verdachtsfla-
che der Eigenverbrauchertankstelle ist tberwiegend durch den bestehenden Fachmarkt tberbaut,
wodurch von einem Ruckbau des Anlagenbestands auszugehen ist.
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Dagegen ist unklar, ob die Heiz6ltanks nach wie vor Bestand haben. 1980 wurde die Errichtung eines
Uberdachten Fasslagers genehmigt. Die Fasser beinhalteten Lésungsmittel (Alkohole, Glykole, Azetate
und Mineraldlprodukte) sowie Produktionsrohstoffe (Melasse und Laugen) und wurden auf einem Stahl-
betonfundament gelagert. Das als Anbau errichtete Gebaude des Fasslagers hat nach wie vor Bestand.

Lageplan — Darstellung historischer Flachennutzung
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Wilbers & Oeder GmbH, Stand: 03.04.2020 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Hinsichtlich der frGheren Flachennutzungen geht aus dem Gutachten zur Historischen Erkundung des
Standortes zudem hervor, dass entgegen der in der Altflachendatei des Landes Hessen registrierten
Nutzung keine Hinweise darauf bestehen, dass im Bereich des Betriebsgelédndes Farben, Lacke, Rei-
nigungsmittel und Klebstoffe hergestellt wurden. Ferner wird ausgefihrt, dass das bestehende Gebaude
des REWE-Marktes 1996 errichtet wurde und keine Informationen dartber vorliegen, dass die Projekt-
flache bereits Gegenstand von altlastentechnischen Untersuchungen war.
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SchlieRlich beinhaltet das Gutachten zur Historischen Erkundung ein Untersuchungskonzept fur die
Durchfiihrung einer Orientierenden Untersuchung in Bereich des Plangebiets. Dabei handelt es sich um
Sondierungen, die in der ersten Phase der Geldndearbeiten stattfinden, wodurch nur stichprobenartige
Prufungen vorgenommen werden kénnen. Ergdnzend beinhaltet das Gutachten daher die Empfehlung,
dass nach dem Riickbau des Gebaudebestands sowie der Verkehrsflachen bzw. nach der erfolgten
Entsiegelung des Grundstiicks — insbesondere fiir die Teilbereiche / Verdachtsflachen mit jetzigen Ge-
baudebestand sowie mit dem unterflur ausgebauten Anlagenbestand — zuséatzliche Untersuchungen
vorzunehmen sind. Diese Prifungen sind bauvorbereitend und sinnvollerweise durch Baggerschiirfe zu
erfolgen.

Das Gutachten zur Historischen Erkundung wurde dem Regierungsprasidium GieRen, Dezernat 41.4,
Abteilung Umwelt mit Bitte um Prifung und Stellungnahme tbermittelt. In dem entsprechenden Schrei-
ben vom 25.06.2020 wird seitens des Regierungsprasidium GiefRen, Dezernat 41.4, Abteilung Umwelt
darauf hingewiesen, dass sich fur die betroffenen Bereiche auf Grundlage der Ergebnisse des Gutach-
tens ein Altlasten-Anfangsverdacht ergibt und der Status fir die Altflache in der Altflachendatei des
Landes Hessen entsprechend angepasst wurde (Anfangsverdacht). Weiterhin wird der weitere Unter-
suchungsbedarf bestétigt und zunéchst die Durchfihrung einer Orientierenden Untersuchung gefordert.
Abschliel3end werden ergéanzende Festlegung zur konkreten Durchfilhrung der Orientierenden Unter-
suchung benannt.

Entsprechend der Forderung des Regierungsprasidiums Giel3en wurde vom Ingenieurbiro GEOlogik
Wilbers & Oeder GmbH eine Orientierende Untersuchung durchgefihrt und daraufhin der Geotechni-
sche Bericht inklusive orientierender altlasten- und abfalltechnischer Bewertungen vom 03.08.2020 er-
stellt. Die Festlegung des Umfangs der baugrund- und altlastentechnischen Untersuchungen erfolgte
auf Grundlage der Ergebnisse der Historischen Erkundung des Standorts von 29.05.2020, in Abstim-
mung mit dem Regierungsprasidium GieRen, Dezernat 41.4, Abteilung Umwelt und unter Bericksichti-
gung von Ergebnissen von Ortsbegehungen sowie von Informationen zum geplanten Bauvorhaben in
Abstimmung mit dem Vorhabentréager.

Die geotechnischen Gelandearbeiten wurden im Zeitraum vom 29.06. bis zum 03.07.2020 ausgefuhrt.
Zur Erkundung der Bodenbeschaffenheit und -schichtung sowie zur Entnahme von Bodenproben wur-
den in den altlastenrelevanten Teilflachen sowie Teilbereichen der geplanten Bauvorhaben 22 Klein-
rammbohrungen im Rammkernsondierverfahren nach DIN EN ISO 22475-1 durchgefihrt. Des Weiteren
wurden zur Erkundung der Lagerungsverhaltnisse des Untergrundes fiinf Rammsondierungen mit der
leichten Rammsonde nach DIN EN ISO 22476-2 niedergebracht. Hierbei wird ergédnzend darauf hinge-
wiesen, dass in Teilbereichen gréRere Ausschlusstiefen projektiert waren und infolge der Beschaffen-
heit des tieferen geogenen Untergrunds sich diese Endteufen in Teilbereichen der Projektflache nicht
realisieren liel3en. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Sondierungen wurden in Schichtenprofilen in An-
lehnung an DIN 4023, DIN 4094-1 und DIN EN ISO 22476-2 dargestellt.

Zusammenfassend wird im Bericht darauf hingewiesen, dass bei dem Neubau des REWE-Marktes eine
gewodhnliche Flachgriindung uber Einzel- und Streifenfundamenten mdaglich ist. Aufgrund von tberwie-
gend aufgeweichten Schluff-Sand-Bdden in den oberflachennahen Bodenzonen sind unter den Funda-
mente Tragpolster von ca. 30 cm Stérke einzubauen. Unter der Bodenplatte ist eine Tagschicht von
50 cm Starke einzuplanen. Alternativ ist eine Kalk-Zement-Stabilisierung Schluff-Sand-Béden mdglich,
sofern diese auf dem Niveau der Fundamentgriindungssohlen stattfindet. Die im Zuge der orientieren-
den altlasten- und umwelttechnischen Untersuchungen erzielten Ergebnisse werden dahingehend zu-
sammengefasst, dass sich Hinweise auf erhéhte Schadstoffbelastungen lediglich auf einen sidlich des
Bestandsgebadudes des REWE-Markts liegenden Bereich beschranken. Hier wird nach dem Ruckbau
des Gebaudes die Durchfihrung einer Detailuntersuchung empfohlen.
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Die durchgefiihrten Prifungen der tbrigen Teilbereiche der Projektflache blieben ohne einen Nachweis
von als gefahrdungsrelevant erhéht zu beschreibenden Parameterkonzentrationen.

Darilber hinaus sind keine weiteren Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige
Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plange-
bietes zum gegenwartigen Zeitpunkt bekannt. Werden jedoch bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten
Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféahrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behérden zu informieren.

Baugrund
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz als Hinweise fiir die
Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung aufgefuhrt:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, wie z.B. Schutz des Mutterbodens nach § 202 Bau-
gesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und Béden mit einem
hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu erfolgen, d.h. gegebe-
nenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten Radern oder Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der
Witterung beim Befahren von Béden.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwendung von Geotextil oder Tragschotter.

4. Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung mit Bau-
zaunen oder Einrichtung fester BaustraRen und Lagerflachen; bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

5. Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Niederschlag ist z.B.
durch einen Entwasserungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes wahrend der Bau-
phase um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten; Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

6. Technische Malinahmen zum Erosionsschutz.
7. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

8. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m bei
Ober- bzw. Unterboden nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehr-
monatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwendung von Geotextil oder Erosionsschutzmat-
ten, gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

9. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort, d.h. der
Ober- und Unterboden ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzu-
bauen.

10. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

11. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

12. zufihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitét, hohe Was-
serspeicherféhigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

13. Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tage-
bau- und sonstigen Abgrabungsflachen“ (HMUKLV, Stand: Marz 2017).
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9 Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 21.07.2020 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

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 MalRnahmen die fir 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 tUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige 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 geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sondergebietes
fur den grof3flachigen Einzelhandel im Kontext der im néaheren Umfeld vorhandenen Nutzungen und
Freiflachen kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe
i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Da im Plangebiet oder im néaheren Umfeld keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzun-
gen bestehen, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten aus-
zugehen.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich 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 schitzen (§ 21
HDSchG).
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12 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GeméalR 8§ 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 eingerdaumt 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 Forderung 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 mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Wéarmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Ge-
bauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebau-
den einzuhalten ist. Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, vielmehr
wird auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung verwiesen.

13 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 30.07.2020 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom entlang der 6stlichen Flur-
stiicksgrenze befinden. Die genaue Lage der Telekommunikationslinien ist hierbei unbekannt. Sollten
bauliche Veranderungen innerhalb der tiberbaubaren Flachen vorgenommen werden ist es notwendig,
diese so frih wie méglich — mindestens drei Monate vor Baubeginn — telefonisch oder schriftlich der
Deutschen Telekom Technik GmbH anzuzeigen.

Seitens der EAM Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 07.07.2020 darauf hingewiesen, dass sich
im Planbereich Versorgungskabel der EAM Netz GmbH befinden, zu dem ein 1 m breiter Schutzstreifen
einzuhalten ist, der grundséatzlich von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Es wird weiterhin darauf hin-
gewiesen, dass sich rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Regionalzentrum Sid in Stadtallendorf in Ver-
bindung zu setzen ist, da nicht auszuschlie3en ist, dass zwischenzeitlich weitere Versorgungsleitungen
verlegt worden sind.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen,
wird in der Stellungnahme vom 07.08.2020 darauf hingewiesen, dass bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten
im Plangebiet die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Regierungsprasidien Hes-
sen zu beachten sind.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 07.08.2020
darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes liegt, in dem
das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den vorhandenen Unterlagen
jedoch aulzerhalb des Planungsbereiches.
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14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15 Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Landschaft bewer-
ten zu kénnen, wird fur das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellit.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 8.783 m2

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger
Einzelhandel®

8.783 m2

16 Anlagen und Gutachten

¢ Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Planungsbiro Fischer
(16.09.2020)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Bearbeitung: Plan © (17.09.2020)
e Gutachten Historische Erkundung, GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH (29.05.2020

e Geotechnischer Bericht inklusive orientierender altlasten- und abfalltechnischer Bewertungen,
GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH (03.08.2020)
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