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Begriindung, 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe*

1 Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Im Stadtteil Rauschenberg befindet sich im Bereich sidlich der Bahnhofstral3e (Landesstral3e 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 Kundenwinschen. Zur Sicherstellung einer zukuinftig leis-
tungsfahigen Versorgung der Bevélkerung im Stadtgebiet ist nunmehr geplant, den Lebensmittelmarkt
sowie die im Westen angrenzenden bisherigen Liegenschaften eines ehemaligen GroRhandelsbetrie-
bes zuriickzubauen und durch ein modernes und marktgerechtes Verkaufsgebaude mit integriertem
Getrankesortiment und einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.800 m2 zu ersetzen. Zugleich sol-
len auch die Stellplatz- und Freiflachen neu geordnet und gestaltet werden. Zur Umsetzung der Planung
bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sowie eine Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem
Bereich. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat in ihrer Sitzung am 18.11.2019
daher die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt stidlich der Bahn-
hofstraRe” sowie der vorliegenden 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmit-
telmarkt stdlich der Bahnhofstral’e* beschlossen. Mit dem Bebauungsplan sollen auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten Neubau des
Lebensmittelmarktes sowie fur die Neuordnung der Stellplatz- und Freiflachen geschaffen werden. Das
Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes gemafl § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel®.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Quelle: OpenStreetMap (openstreetmap.org; 05/2020), bearbeitet
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Begriindung, 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe*

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von 1980 stellt fur den Bereich bislang noch Flachen
fur die Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes zunéchst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemalRl § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert. Das Planziel
der vorliegenden 34. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Sonderbauflachen
mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst in der Gemar-
kung Rauschenberg, Flur 10, den Bereich des Geltungsbereiches des sich in Aufstellung befindenden
Bebauungsplanes Nr. 16 und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,9 ha. Das Plangebiet befindet
sich im sudostlichen Bereich der Ortslage des Stadtteils Rauschenberg, leicht abgesetzt von der west-
lich gelegenen Wohnbebauung innerhalb eines im Wesentlichen gewerblich gepragten Umfeldes in
Ortsrandlage.

Blickrichtung Stidwesten Blickrichtung Nordost

Blickrichtung Siidost Blickrichtung Nordost

Eigene Aufnahmen (12/2019)

Zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung wurde der Geltungsbereich auf den Bereich der ei-
gentlichen Sonderbauflachen reduziert. Damit wird der Anregung seitens des Kreisausschusses des
Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachdienst Naturschutz, in der Stellungnahme vom 05.08.2020 so-
wie der inhaltlich gleichlautenden Anregung des Regierungsprasidiums Giel3en, Obere Naturschutzbe-
horde, in der Stellungnahme vom 07.08.2020 entsprochen.
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Begriindung, 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe*

Demnach sind die stiddstlich des bestehenden Geb&audes des Lebensmittelmarktes gelegenen unver-
siegelten Flachen mit dichtem Gehdlzbestand und einer Wasserflache aus dem Geltungsbereich her-
auszunehmen, da die Flachen tberwiegend im Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) der Wohra sowie
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Lahn-Ohm* liegen und letztlich kein Erforder-
nis fir die bauplanungsrechtliche Uberplanung der Flachen besteht. Das Plangebiet grenzt damit nur
noch an das Uberschwemmungsgebiet und das Landschaftsschutzgebiet an.

Neben den Griun- und Freiflachen mit vereinzelten Gehdlzen entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze
ist der Bereich der Sonderbauflachen im Bestand fast vollstéandig versiegelt und umfasst das Gebaude
des bestehenden Lebensmittelmarktes einschlief3lich den zugehdrigen Stellplatzen und Freiflachen so-
wie die bisherigen Liegenschaften eines ehemaligen GroRhandelsbetriebes. Unmittelbar nérdlich des
Plangebietes verlauft in der angrenzenden StralBenparzelle Flurstiick 9 ein Entwasserungsgraben (Rau-
schenberger Bach). Hierbei befindet sich lediglich der oberste Abschnitt der Grabenbdschung innerhalb
des Plangebietes.

1.3 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 sowie im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 werden verschie-
dene Zielvorgaben fiir die raumordnungsrechtliche Zuléassigkeit von gro3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, Beeintrachtigungsver-
bot und Integrationsgebot umschreiben lassen. Uber das im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM
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 jeweiligen Verflechtung wahrnehmen, dabei aber nicht die Versorgungsfunktion benachbarter
Stadte und Gemeinden beeintrachtigen. Die Zielvorgabe wird durch die Forderung des Zentralitatsgebot
(Ziel 5.4-3, RPM 2010) dahingehend erganzt, dass groR3flachige Einzelhandelsvorhaben in Grundzen-
tren ausschlieflich in den zentralen Ortsteilen und nur zur ortlichen Grundversorgung zuléssig 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 Siddosten 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 sinngemalf3en 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 Landesplanungsbehdrde 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 unberiicksichtigt bleiben:
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Begriindung, 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe*

Berechnung der Kaufkraftbindung der Stadt Rauschenberg (Bestand und Planung)

Lebensmittel- und Getrankemaérkte | Verkaufsfla- | Netto-Flachenpro- .
. o Umsatz in Euro
Stadt Rauschenberg (Bestand) che in m2 duktivitat (2016)
Rewe, Bahnhofstral3e 44c, Lebensmittel | 1.262 5.148 6.496.776
Rewe, Bahnhofstralle 46, Getranke 577 1.600 923.200
Summe 7.419.976
Kaufkraftbindung 79 %
(Bestand)
Lebensmittel- und Getrankemaérkte | Verkaufsfla- | Netto-Flachenpro- .
. o 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 Hohe 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 Getrankemarktes 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 einfugt. 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 zunéachst 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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Begriindung, 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe*

Ubersichtsplan zur Verdeutlichung der fuRRldaufigen Erreichbarkeit des Plangebietes
= i — t_. r = ¢ :‘ F

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 beeintréachtigt werden darf. Auch diesbeziiglich
gilt, dass der Lebensmittelmarkt sowohl gegenwartig als auch kiinftig ausschlie3lich der Versorgung der
Bevodlkerung im Stadtgebiet und somit einem begrenzten Einzugsbereich dient und dass sich das ge-
plante Vorhaben auch angesichts der kunftigen rechnerischen Kaufkraftbindung in das zentral6rtliche
System einfiigt und selbst bei einer einzelhandelsbezogenen Folgenutzung nur eine geringe und gleich-
falls fir vertretbar erachtete rechnerische Uberschreitung der Kaufkraftbindung entsteht. Mithin wird das
raumordnerische Beeintrachtigungsverbot beriicksichtigt.

Da Bauleitplane gemal3 § 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 fiir die vorgesehene stad-
tebauliche Entwicklung schaffen zu kénnen. Nach 8 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
bertihrt 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.

1.4 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist als Vorranggebiet Siedlung
Bestand festgelegt, sodass die Planung diesbeziiglich gemaf § 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

I

N
Zn \

Ausschnitte genordet, ohne MaR3stab

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich 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, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen
kénnen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen Au3enbereich
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung und
Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden Begrtin-
dung an dieser Stelle abgesehen werden

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

18.11.2019
Bekanntmachung: 27.06.2020

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

06.07.2020 — 07.08.2020
Bekanntmachung: 27.06.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf3

84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 30.06.2020
Frist; 07.08.2020

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager

offentlicher Belange geman

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
86 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Rauschenberger Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Stadt Rauschenberg.

2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Stadtteils Rauschenberg und befindet sich siudlich der
Bahnhofstraf3e (L 3077), von wo aus uber die innerdrtlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bun-
des- und Landesstral3en eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir Ful3-
ganger und Radfahrer erreichbar sowie tiber die beidseitig der BahnhofstralRe und unmittelbar auf der
Hbhe des Standortes bestehenden Bushaltepunkte (Haltepunkt ,Rauschenberg Rewe - Markt) an das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die aul3ere Erschlielung ist bereits Bestand
und erfolgt auch kiinftig Gber die Bahnhofstral3e innerhalb der straenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Dar-
Uber hinaus ist davon auszugehen, dass sich durch den geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes
keine signifikante Veranderung des Kundenverkehrsaufkommens ergeben wird.
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Die Zufahrtsituation wird unverandert beibehalten, sodass sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im
Stra3ennetz verteilt. Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte ist augenscheinlich aus-
reichend, sodass hinsichtlich leistungssteigernder MaRhahmen im Stral3ennetz kein Handlungsbedarf
besteht.

3 Inhalt und Darstellungen der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes

GeméalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von 1980 stellt fir den Bereich des
Plangebietes entgegen der bereits gegenwartig baulichen Nutzung Flachen fir die Landwirtschaft dar.
Da Bebauungspléne gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes zunéchst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes entsprechend geandert.

Darstellung alt Darstellung neu
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Darstellung alt = Darstellung neu =
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Ausschnitte genordet, ohne MaR3stab

Das Planziel der vorliegenden 34. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Son-
derbauflachen mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel i.S.d. 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.
Mit der Flachennutzungsplan-Anderung sollen demnach auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes im Be-
reich ,Lebensmittelmarkt stdlich der Bahnhofsstral’e* im Zuge der angestrebten Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 geschaffen werden.
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4  Berucksichtigung umweltschitzender Belange
4.1 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 eingefuhrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur
und Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der vorbereitenden Bauleitpla-
nung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bau-
leitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offent-
lichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltbe-
richts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 sowie zur vorliegenden 34. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als An-
lage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bestandsaufnahme ist Bestandteil des Umweltberichtes zum Bebauungsplan sowie zur Flachen-
nutzungsplan-Anderung. Dies gilt auch fiir die Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei der Durchfiihrung der Planung. Hinsichtlich weitergehender Ausfihrungen wird daher auf den Um-
weltbericht zum Bebauungsplan sowie zur vorliegenden 34. Anderung des Flachennutzungsplanes ver-
wiesen.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prufung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MalRnahmen sowie
eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Die Ergebnisse der artenschutzrecht-
lichen Prifung werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in Form eines Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages zum Bebauungsplan in der Planung beriicksichtigt.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wie folgt behandelt.
Die Einzelheiten werden dartber hinaus im Rahmen der konkreten ErschlieRungsplanung festgelegt
und im weiteren Bauleitplanverfahren entsprechend des jeweiligen Verfahrensstandes bericksichtigt.
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5.1 Uberschwemmungsgebiet

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

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen des geplanten Neubaus des Lebensmittelmarktes voraussichtlich
kein zuséatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende 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 Léschwasser-
versorgung im Plangebiet mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-
Biedenkopf 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 grundsétzlich keine Neuversieg-
lung einhergeht.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilguellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt in der Zone Ill A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-I1D
534-001 fur die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Was-
serwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; geandert 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 Heilguellenschutzgebietes.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.
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Bemessungsgrundwasserstéande

Im Rahmen der auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen
des Geotechnischen Berichtes vom 03.08.2020 konnten Absoluthéhen fur den Grundwasserstand zwi-
schen ca. 206,6 m NHN und 208,5 m NHN festgestellt werden. Da die wassergesattigten Sande grof3-
flachig von gering durchlassigen Schluffen Uberlagert werden, kann das Grundwasser zudem gespannt
vorliegen und die o0.g. Grundwasserstande verursachen.

Aufgrund der oberflachennah anstehenden gering durchléassigen Schluffe (Schicht 2) ist in den oberen
Zonen zusétzlich 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 moglich und konnte folglich im Rahmen der benannten Baugrund-
untersuchung nicht gemacht werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren
Informationen vor.

5.3 Oberflachengewéasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdasser, Gewasserrandstreifen und Entwasserungsgraben

Unmittelbar nordlich des Plangebietes verlauft in der angrenzenden StralR3enparzelle 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 Grabenbéschung 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 Pléne
im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlielung

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).

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Sofern eine Einleitung von Niederschlags-
wasser in ein Gewasser vorgesehen wird, ist die Menge und Schédlichkeit des Abwassers nach dem
Stand der Technik so gering wie mdglich zu halten.
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Begriindung, 34. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lebensmittelmarkt stidlich der BahnhofstraRe®

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 tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-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 Ergdnzungen der Abwasseranlagen erforderlich sind.

Reduzierung der Abwassermenge

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 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 Uber den bereits bestehenden Anschluss an den Mischwasserkanal des
Zweckverbandes Mittelhessische Abwasserwerke. Der Mischwasserkanal (DN 400) liegt zum Teil in-
nerhalb des Plangebietes.

Kosten und Zeitplan

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

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Der unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlaufende Entwasserungsgraben (Rauschenberger Bach)
bleibt grundsatzlich 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.
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Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

6 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten und Bodenbelastungen

Seitens des Regierungspréasidiums Giel3en, 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; GroRBhandel 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 sowie Orientierenden Untersuchung wurde auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung entsprochen.

Darliber 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 Durchfihrung von Erdarbeiten
Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behorden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

7  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 begrindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern 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 unverzuglich zu versténdigen.
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8 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 MaBnahmen die fiir 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 Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, inshesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Darstellung von Wohnbauflachen, Planung im
Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie der
Lage unmittelbar angrenzend an die bestehende Wohnbebauung kann dem genannten Trennungs-
grundsatz des 8§ 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, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

9 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§8 21
HDSchG).

10 Sonstige Angaben und Hinweise

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 auf3erhalb des Planungsbereiches.

Da die vorliegende 34. Anderung des Flachennutzungsplanes parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 16 Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt stdlich der Bahnhofstrafe* erfolgt, wird es fir zulassig
erachtet, weiterfihrend auf den Bebauungsplan und die Ausfiihrungen in der zugehdérigen Begriindung
Zu verweisen.

11 Anlagen

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