u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Rauschenberg, Stadtteil Rauschenberg

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 16

Sondergebiet "Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe" — 1. Anderung

Entwurf

Planstand: 16.11.2021
Projektnummer: 20-2568

Projektleitung: Bottger / Adler

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt sudlich der BahnhofstraRe" — 1. Anderung

Inhalt
1 VOTrDEMEIKUNGEN .ottt e e et e e et et e e e anb et e e e st e e e e neee 3
1.1 Planerfordernis UNd =ZIEI ............oii i 3
1.2 Raumlicher GeltUNGSDErEICh .........ccoi i 4
1.3 Planungsrechtliche RahmenbedinQUNQEen ...........c.uviiiiii e 5
1.4 Regionalplanung und vorbreitende Bauleitplanung .............cocueviiiiiiieiiiieeieee e 6
15 Verbindliche BauleitplanUNg..........coooiiiiioiiiiie e 7
1.6 Innenentwicklung uNd BOAENSCRULZ ...........ocuiiiiiiiiiiiiiie et 8
17 Verfahrensart UNd -STANG ..........oooviiiioi e 8
2 Verkehrliche ErschlieBung und ANDINAUNG .....oooiiiiiiiii e 10
3 INNAIT UNA FESTSEIZUNGEN ...eiiiiiiiiiie ittt ettt e e s nb e e e s annneeas 10
3.1 Art der baulichen NULZUNG........ooiiiii e 11
3.2 Mafd der baulichen NULZUNG ......ccooo i 11
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache ... 12
4 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange. ... 13
4.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege .........ccooeeeeeie e, 13
4.2 Boden, Flache, Wasser, KIima und LUFt..........ccoovoiiiiriee e 13
4.3 Biotop- UNA NULZUNGSTYPEN ...ttt ettt a e e e e 14
4.4 ATENSCRULZ ...ttt et sttt et e e s bb e e e s nnnneeas 18
4.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete...........cooeveveiiiiii e, 20
4.6 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen .............cccccccc, 21
4.7 Orts- und LandsChaftShild ............cooiiiiiiiiiii e 21
4.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit...........cc.oooeciviiiiee i 22
49 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét ...............cccoeeee. 22
4,10  Kultur- und soNStige SACNQULET .........uuuiiiieiiieiiiiieiiieieieieieie e eerererere e rerarerersrersrarnrnrnrnnes 22
4.11  AusgleichsmalBnahmen und ZUOIANUNQG ..........uueueieuereisieirieieierersrersrernrereer———————. 22
5 Wasserwirtschaft und GrundwasSerSCRULZ ..........ocvviiiiiiiie i 22
51 UbersChwemMmUNGSGEDIETE. ..........ciiiveeie ittt e ettt e et saesbe e seeers 22
5.2 Wasserversorgung und GrundwasSErsCRULZ ............uuuuuuuuivivieiuiiieieieieieisieinisnrrnnnreen.. 23
6 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz............cccccvvveees 26
7 KAMPTMITEEL .t e e st e e e bt e e e e e bbe e e e e eeee 27
8 IMMISSIONSSCRULZ ..ottt sttt e s bt e e bt e e s nbe e e e s nneeeas 27
9 DENKMAISCRULZ. ...ttt e s e e e e e e 28
10 Erneuerbare Energien und ENergi€@iNSParung ......ococuuueeieieaaiiiiiiiieeeae e e e e aiiieieeeea e e s senieneeeeeens 28
(R = Yo To =T o o T o [ 1U T o T S PP RPPTPRP 28

En

twurf - Planstand: 16.11.2021 2



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt sudlich der BahnhofstraRe" — 1. Anderung

1 Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Lebensmittelmarkt stdlich der Bahnhofstra3e" von
2021 wurden im Stadtteil Rauschenberg sudlich der Bahnhofstral3e (LandesstraRe L 3077), im Bereich
des ehemaligen Verkaufsgebdudes des Rewe-Marktes sowie den angrenzenden Liegenschaften eines
ehemaligen GroRRhandelsbetriebes, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten
Neubau des Lebensmittelmarktes der Firma Rewe mit integriertem Getrankesortiment und einer ge-
planten Gesamtverkaufsflache von 1.800 m? sowie fur die Neuordnung der dazugehdrigen Stellplatz-
und Freiflachen geschaffen. Das Planziel ist die Festsetzung eines Sondergebietes fur den groRflachi-

gen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung "Grof3flachiger Einzelhandel" gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO.
Mit den Abriss- und Bauarbeiten auf den Flachen wurde bereits begonnen.

Da nunmehr im nordwestlichen Bereich der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen des im Bebauungs-
plans von 2021 festgesetzten Sondergebietes die ergénzende Errichtung einer Sparkassenfiliale vor-
gesehen ist, bedarf es einer entsprechenden 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes. Mit
der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Lebensmittelmarkt siidlich der Bahnhof-
stralRe" sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung daher die bauplanungsrechtlichen Voraus-

setzungen fir die ergédnzende Errichtung einer Bankfiliale im Bereich des geplanten Neubaus des
Rewe-Marktes geschaffen werden.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Quelle: OpenStreetMap (openstreetmap.org; 10/2021), bearbeitet
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Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst hierbei ausschlieRlich die Anpassung der
textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sowie die Aufnahme weiterer tberbaubarer
Grundstlcksflachen. Darlber hinaus werden die Abgrenzung der Flachen fur Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten einschlieRlich der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und die jeweiligen Ein- und Ausfahrtsberei-
che im Bereich der geplanten Bankfiliale an die aktuelle Planung angepasst. Alle sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des Be-
bauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt stdlich der Bahnhofstra3e" von 2021 gelten
im Ubrigen unverandert fort. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 von 2021 wurden
faunistische Erhebungen durchgefihrt, deren Ergebnisse im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag von
17.09.2020 zusammengefasst wurden. Die darin enthaltenen artenschutzrechtlichen Regelungen gel-
ten fur die vorliegende Planung fort.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Sondergebiet "Lebensmittelmarkt siidlich der
Bahnhofstrafl3e" erfolgt im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB ohne Durchfuhrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

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 BahnhofstraRe (Landesstral3e L 3077)

Osten: Ehemaliger baulich getrennter Rewe-Getrankemarkt mit Stellplatzflachen sowie unver-
siegelte Flachen mit Gehdlzbestanden und Teich

Suden: Grundstlck der Firma SW-MOTECH GmbH & Co. KG sowie landwirtschaftlich genutzte
Acker- und Grunlandflachen

Westen: Verlauf der Stral3e 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 "Grol3flachiger Einzelhandel” entfallt.
Der Standort des Plangebietes befindet sich im suddstlichen Bereich der Ortslage des Stadtteils Rau-
schenberg, leicht abgesetzt von der westlich gelegenen Wohnbebauung innerhalb eines im Wesentli-
chen gewerblich gepragten Umfeldes in Ortsrandlage.

Plangebiet

Eigene Aufnahmen (09/2021)
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Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten fallt das Geldnde leicht nach Osten und Suden hin
ab. Im stidéstlichen Bereich liegt das Hohenniveau bei rd. 209 m tGiber Normalhéhennull (NHN), wahrend
das Gelande nach Norden hin auf rd. 211 m tber NHN ansteigt. Neben den Grun- und Freiflachen mit
vereinzelten Gehdlzen entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze ist der Bereich des Sondergebietes
im Bestand fast vollstandig versiegelt und umfasst die sich gegenwartig im Abbruch befindenden Ge-
baude des ehemaligen Lebensmittelmarktes der Firma Rewe einschlie3lich den zugehdrigen Stellplat-
zen und Freiflachen und die bisherigen Liegenschaften eines ehemaligen GroBhandelsbetriebes. Un-
mittelbar nordlich des Plangebietes verlauft in der angrenzenden Stral3enparzelle Flurstiick 9 ein Ent-
wasserungsgraben. Hierbei befindet sich lediglich der oberste Abschnitt der Grabenb6éschung innerhalb
des Plangebietes.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR3flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten nur in
fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkun-
gen zu erwarten sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der GroRflachigkeit wird tiber
den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nicht mehr grundsétzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zul&ssig sein sollen. Einzel-
handelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht als gro3flachig bewertet, wenn diese eine Ver-
kaufsflache von 800 mz2 Uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04). Erst wenn die
Grof3flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflachenumfangs gegeben ist,
greift die Vermutungsregel und schlief3t sich eine Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der Pru-
fungsreihenfolge gekennzeichnet.

Mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt sidlich der Bahn-
hofsstra3e" von 2021 wurde der Neubau des Lebensmittelmarktes mit integriertem Getrankesortiment
und einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.800 m2 bauplanungsrechtlich vorbereitet. Da es sich
bei dem Vorhaben um einen grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO handelt
und zugleich auch die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2 Ge-
schossflache tberschritten wird, wurde im Zuge der Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
von 2021 gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel festgesetzt.
Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 sollen auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung nunmehr die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ergdnzende Errichtung
einer Bankfiliale im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen des im Bebauungsplan von
2021 festgesetzten Sondergebietes geschaffen werden.
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Entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2021 wird festgesetzt,
dass innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Grof3flachiger Einzelhandel" innerhalb
der mit "A" bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nah-
rungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal
1.800 m2 zuzuglich Backerei/Backshop und Metzgerei mit Bestuhlung zulassig ist. Dartber hinaus wird
entsprechend der Planung erganzend festgesetzt, dass innerhalb der mit "B" bezeichneten iberbauba-
ren Grundstiicksflachen die Errichtung und der Betrieb einer Bankfiliale zul&ssig ist.

1.4 Regionalplanung und vorbreitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand festgelegt, sodass die Planung diesbeziiglich gemaR § 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 flr 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 fiir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht
notwendigen ergdnzenden Grinflachen.

Darstellung des Flachennutzungsplanes von 1980  Darstellung der 34. Anderung des Flachennutzungs-
planes von 2021

i
l! Darstellung alt

Ausschnitte genordet, ohne MaRstab

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rauschenberg von 1980 stellt fir den Bereich
des Plangebietes Flachen fir die Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wurde der Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 3
Satz 1 BauGB im Parallelverfahren bereits zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 von 2021 ent-
sprechend geandert. Das Planziel der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von
Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung GrofR3flachiger Einzelhandel i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVO zulasten der bisherigen Darstellungen. Die geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 zur Art der baulichen Nutzung stehen den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes demnach nicht entgegen.
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst den vollstandigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet
"Lebensmittelmarkt stdlich der BahnhofstralBe" von 2021, im Zuge derer hier Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "GroRflachiger Einzelhandel" ausgewiesen wurde. Die vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes umfasst ausschlief3lich die Ergdnzung der textlichen Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung sowie die Aufnahme weiterer Uberbaubarer Grundstiicksflachen, um somit die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Bankfiliale im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes zu schaffen. Dartiber hinaus werden die Abgrenzung der Flachen fir Stellplatze mit ihren
Zufahrten einschlieR3lich der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und die jeweiligen Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche an die aktuelle Planung angepasst.

Bebauungsplans Nr. 16 von 2021
5 F] = m

&

J\ I o,
S TG
Plangebiet

Ja

Bebauungsplan Nr. 13
"Ehemaliges Bahn-
gelande II" von 2016

P

Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt suidlich der Bahnhof-
strale" — 1. Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebens-
mittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe" von 2021 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Ande-
rung ergénzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtli-
chen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt stdlich
der BahnhofstraRe" von 2021 gelten im Ubrigen unverandert fort.

1.6 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 ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen 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 Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebéaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AufRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB ausdriicklich der baulichen Nachverdich-
tung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich im Stadtteil Rauschenberg bzw.
auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient, kann von einer weiter-
gehenden Begrindung abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da im Zuge der Bauleitplanung die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Bankfiliale in einem baulich und verkehrlich bereits er-
schlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache
geschaffen werden sollen. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine
Grundflache von 20.000 m2 nicht tGberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vor-
bereitet, fur das die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht. Das beschleunigte Verfah-
ren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder
des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zuléssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen waren.
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Mit der Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Grol3flachiger Einzelhandel" ge-
maRk § 11 Abs. 3 BauNVO bereitet die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 grund-
satzlich die Zulassigkeit eines Vorhabens nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) vor, sodass eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls i.S.d. 8§ 7 UVPG
durchzufiihren wére. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird diese
Zulassigkeit jedoch nicht erstmals normiert, sondern ausweislich des Planziels im Wesentlichen nur die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit einer ergénzenden Bankfiliale innerhalb des festgesetzten Sonder-
gebietes fir den groR3flachigen Einzelhandel geschaffen. Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit des im
Ubrigen unveranderten Einzelhandelsvorhabens wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16 von 2021 geschaffen, der fur den Bereich des Plangebietes bereits ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Grof3flachiger Einzelhandel" gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festsetzt und im zweistu-
figen Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde.
Insofern wird mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 kein Vorhaben erstmals
vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht, sodass eine entspre-
chende Vorprifung des Einzelfalls i.S.d. 8§ 7 UVPG nicht erforderlich ist.

Ferner bestehen auch keine Anhaltspunkte daftr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den be-
rihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

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

Aufstellungsbeschluss geman 15.11.2021
8 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
8§10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den "Rauschenberger Nachrichten".
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2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Stadtteils Rauschenberg und befindet sich stdlich der
Bahnhofstral3e (L 3077), von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bun-
des- und Landesstral3en eine Uberértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir Ful3-
ganger und Radfahrer erreichbar sowie tiber die beidseitig der BahnhofstralRe und unmittelbar auf der
Hohe des Standortes bestehenden Bushaltepunkte (Haltepunkt "Rauschenberg Rewe-Markt") an das
Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die aul3ere Erschlieung ist bereits Bestand
und erfolgt auch kinftig tber die Bahnhofstral3e innerhalb der stralBenrechtlichen Ortsdurchfahrt.

Dariber hinaus ist davon auszugehen, dass sich durch die geplante ergéanzende Errichtung einer Bank-
filiale im Bereich des geplanten Neubaus des Rewe-Marktes keine signifikante Veréanderung des Kun-
denverkehrsaufkommens ergeben wird. Die Zufahrtsituation wird grundsétzlich unverandert beibehal-
ten, sodass sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im Stral3ennetz verteilt. Die Leistungsfahigkeit der
angrenzenden Knotenpunkte ist augenscheinlich ausreichend, sodass hinsichtlich leistungssteigernder
MaRnahmen im StrafRennetz kein Handlungsbedarf besteht.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
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 schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 umfasst ausschlieRlich die ergan-
zende Anpassung der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sowie die Aufnahme
weiterer Uberbaubarer Grundstiicksflachen, um somit die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen far die Errichtung einer Bankfiliale im nordwestlichen Bereich des Plangebietes zu schaf-
fen. Darlber hinaus werden die zeichnerische Abgrenzung der Flachen fur Stellplatze mit ihren
Zufahrten einschlie3lich der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und die jeweiligen Ein- und Aus-
fahrtsbereiche an die aktuelle Planung angepasst.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt stidlich der
BahnhofstraBe" — 1. Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 Sonder-
gebiet "Lebensmittelmarkt stdlich der Bahnhofstral3e" von 2021 durch die Festsetzungen der
vorliegenden 1. Anderung ergénzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 16 Sonder-
gebiet "Lebensmittelmarkt siidlich der Bahnhofstrale" von 2021 gelten im Ubrigen unveréandert
fort.

Auf die Planunterlagen zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt
sudlich der Bahnhofstraf3e" von 2021 wird verwiesen.
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3.1 Artder baulichen Nutzung

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes setzt entsprechend der Festsetzungen des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes von 2021 ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "GrofRflachiger Ein-
zelhandel" gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO fest und bestimmt, dass innerhalb des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung "GroR3flachiger Einzelhandel" innerhalb der mit "A" bezeichneten lberbaubaren
Grundstlcksflachen ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden
Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.800 m2 zuziglich Backerei/Backshop
und Metzgerei mit Bestuhlung zuléssig ist. Darliber hinaus wird entsprechend der geplanten Errichtung
einer Bankfiliale ergénzend festgesetzt, dass innerhalb der mit "B" bezeichneten tiberbaubaren Grund-
stucksflachen die Errichtung und der Betrieb einer Bankfiliale zulassig ist. Mit der Festsetzung kann die
Umsetzung der geplanten Vorhaben bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Zu-
gleich wird durch die eindeutige Zweckbestimmung gewahrleistet, dass im Plangebiet kunftig keine
Fachmaérkte oder sonstige Einzelhandelsvorhaben zuléssig sein werden, die ungewollte Auswirkungen
auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes und der umliegenden Stadte
und Gemeinden haben kénnen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes. Hierbei werden die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 16 von
2021 unverandert Gibernommen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsttcksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes von 2021 setzt der Bebauungsplan fiir das Sondergebiet eine Grundflachenzahl
von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung in-
nerhalb des Plangebietes sowie die Umsetzung der geplanten Vorhaben, zugleich werden der Umfang
der zulassigen Bebauung und das MalR der kiinftig méglichen Versiegelung hinreichend begrenzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmaf3en 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.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt sudlich der BahnhofstraRe" — 1. Anderung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
von 2021 fur das Sondergebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 fest. Die Festsetzung der
Geschossflachenzahl bleibt somit deutlich hinter den Obergrenzen gemaf? § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Sondergebiete zuriick, erméglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebauli-
chen Dichte der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&Rig zunachst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
die die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen. Entsprechend
den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2021 wird die maximal zulassige Ge-
baudeoberkante auf ein Mal3 von OKger = 10,0 m begrenzt.

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt siid-
lich der Bahnhofstra3e" von 2021 gilt als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung die in der Plan-
zeichnung vermerkte Kanaldeckelhéhe von 211,52 m tber Normalhdéhennull (NHN). Oberer Bezugs-
punkt fir die HOhenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte
maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt nicht fiir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile,
wie z.B. Liftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 5 % der Dachflache des jeweiligen
Gebaudes nicht tberschreiten.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes von 2021 nicht festgesetzt und ergibt sich aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in
Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 werden die Baugrenzen zum einem entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes von 2021 und der geplanten Lage des Lebensmittelmarktes im stiddstlichen Bereich
des Plangebietes, abgertckt von der BahnhofstraRe (L 3077), und zum anderem entsprechend der
Lage der geplanten Bankfiliale im nordwestlichen Bereich, angrenzend zur Bahnhofstral3e (L 3077),
festgesetzt. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und iiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen
die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemalR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mafigabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebens-
mittelmarkt stdlich der BahnhofstraRe" von 2021 setzt diesbeziiglich zur Klarstellung fest, dass Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig
sind.
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4  Berucksichtigung umweltschitzender Belange
4.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf §
13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge des
vorliegenden Bebauungsplanes werden die Umweltbelange entsprechend den Vorgaben des § 13a
BauGB berucksichtigt und im Folgenden dargestellt.

4.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf 8 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaftli-
chen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Die Boden des Plangebietes bestehen aus Kolluvisolen, Vega mit Gley-Vega sowie Auengleyen (Haupt-
gruppen "Boden aus kolluvialen Sedimenten” und "Bdden aus fluviatilen Sedimenten™). Als Grundlage
fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer Hessen) verschie-
dener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamt-
bewertung. Zu den Bodenfunktionen enthalt der BodenViewer des Landes Hessen keine Angaben be-
zuglich des Bodenfunktionserfillungsgrads im Plangebiet. Aufgrund der bereits anthropogenen Nutzun-
gen im Gebiet und der nahezu vollstandigen Versiegelung ist davon auszugehen, dass grof3tenteils
keine naturlichen Bodenprofile mehr vorhanden sind. Kleinere unbefestigte Freiflachen befinden sich
lediglich im sidlichen Teil des Plangebietes (vorwiegend ruderales Grinland, Schotterflache, ruderale
Kraut- und Staudenflur). Flachen mit einem geringen bis mittleren Funktionserfiillungsgrad schliel3en
sudlich an das Plangebiet an. Diese auf3erhalb des Plangebietes gelegenen Flachen bestehen aus leh-
migem Sand und weisen ein mittleres bis hohes Ertragspotenzial auf. In Hinblick auf die Erosionsge-
fahrdung der Boden wurde der Erosionsatlas 2018 fiir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet
selbst enthélt der BodenViewer des Landes Hessen keine Angaben. Fir sudlich angrenzende Fléachen
wird die allgemeine Erosionsgefahrdung gemaf Erosionsatlas 2018 lediglich als sehr gering angege-
ben.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes verlauft in der angrenzenden Stral3enparzelle Flurstiick 9 ein
Entwésserungsgraben. Hierbei handelt es sich um ein Gewasser von untergeordneter wasserwirtschaft-
licher Bedeutung. Zudem befindet sich lediglich der oberste Abschnitt der Grabenbdschung innerhalb
des Plangebietes. Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daher kein weitergehender Handlungsbe-
darf. In etwas tGber 50 m 6stlicher Entfernung verlauft die Gewasserparzelle der Wohra. Zudem befindet
sich sudostlich des Plangebietes ein Stillgewasser. Sowohl das Flie3- als auch das Stillgewasser wer-
den durch die vorliegende Planung nicht tangiert.
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Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewésser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
oder Heilquellenschutzgebietes. Es grenzt jedoch suddstlich des bestehenden Gebaudes des Lebens-
mittelmarktes unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) der Wohra an. Die Ge- und Ver-
bote des § 78 WHG sind zu beachten. Das Plangebiet liegt vollstandig in der Zone Il A des festgesetz-
ten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 534-001 fir die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des
Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; ge-
andert am 09.11.2005: StAnz. 51/05, S. 4678). Im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die
Schutzzone 1l B des genannten Trinkwasserschutzgebietes. Die Ge- und Verbote der Schutzgebiets-
verordnung sind zu beachten. Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers
durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Malinahmen ist nicht zu erwarten, da mit dieser
grundsétzlich keine Neuversieglung einhergeht.

Das Plangebiet ist bereits versiegelt und somit anthropogen tberpragt. Die negativen Effekte der Bo-
denversiegelung hinsichtlich des Schutzguts Boden (Einschrankung der Funktion als Lebensraum, Ab-
bau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium) und hinsichtlich des Schutzguts Wasser (Erh6hung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) bestehen bereits. Da im Zuge der Um-
setzung der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen Auf3enbereich
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der baulichen Nachverdichtung von be-
reits fast vollsténdig versiegelten Flachen im Innenbereich dient und keine Oberflachengewasser direkt
durch die Planung tangiert werden, birgt der geplante Eingriff insgesamt eine eher geringe Konfliktsitu-
ation gegeniber den Schutzgitern Boden und Wasser.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu erwarten. Zudem steht der
bereits vorhandene Versieglungsgrad der Flachen der Kalt- und Frischluftbildung entgegen. Auf versie-
gelten Flachen herrschen gegeniiber unversiegelten Flachen geringere Verdunstungsraten und héhere
Durchschnittstemperaturen. Wirksame Moéglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte beste-
hen vor allem in einer grof3ziigigen, die Beschattung fordernden Bepflanzung der nicht liberbauten Be-
reiche. Bei Umsetzung der Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu
erwarten.

4.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im September 2021 eine Gelan-
debegehung durchgefiuihrt. Die Erhebungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet ist im Bestand fast vollstandig versiegelt und umfasst das ehemalige Gebaude des Le-
bensmittelmarktes der Firma Rewe einschliellich den zugehorigen Stellplatzen und Freiflachen sowie
die bisherigen Liegenschaften eines ehemaligen GroRhandelsbetriebes. Zum Zeitpunkt der Begehung
fanden bereits Abriss- und Bauarbeiten statt. Das Gebaude des ehemaligen Grol3handelbetriebes ist
bereits abgerissen. Neben vollstandig versiegelten Flachen finden sich Freiflachen im sidlichen Bereich
des Plangebietes, die sich vorwiegend als ruderales Grinland ausbilden. Auf der sudlich an den Le-
bensmittelmarkt angrenzenden Schotterflache findet sich zudem eine ruderale Kraut- und Staudenflur.
Im suddstlichen Bereich umfasst der Geltungsbereich des Plangebietes einen kleinen Teil einer Brom-
beersukzession, die sich nach Osten hin (auBerhalb des Plangebietes) weiter erstreckt. Sudlich sowie
Ostlich der Brombeersukzession finden sich Laubgehdlze frischer bis feuchter Standorte, die lediglich
zu einem kleinen Teil im Plangebiet liegen.
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Auch im nordd6stlichen Teil des Plangebietes finden sich einzelne Laubgehdlze, die am Randbereich
des Flurstiicks zum benachbarten baulich getrennten Getrankemarkt liegen.

Sidostlich grenzt an das Plangebiet ein Bereich an, der ruderalisiertes Griinland, Ufer-, Laub- sowie
Mischgeholze und ein Stillgewasser aufweist. Sldlich des Plangebietes befinden sich zudem extensiv
genutzte Grunflachen wechselfeuchter Standorte. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlauft in der
angrenzenden Stral3enparzelle Flurstiick 9 ein verkrauteter Entwésserungsgraben. Nordwestlich des
Plangebietes befindet sich StralRenbegleitgriin in Form von Fettgriinland mit ruderalen Teilbereichen
sowie eine Laubgehdlzinsel.

Im Bereich der geplanten Bankfiliale befinden sich lediglich vollstandig versiegelte Flachen. Im Norden
grenzt die Flache an den zuvor genannten Entwésserungsgraben sowie im Westen an das als Fettgrin-
land ausgepréagte StralRenbegleitgriin an.

Blick nach Sudwesten auf die bestehenden Versie- Ruderales Grunland im sudlichen Teil des Plangebie-
gelungen sowie die Abrissarbeiten. (eigene Auf- tes. (eigene Aufnahme 09/2021)
nahme 09/2021)

G

Schotterflache mit ruderaler Kraut- und Staudenflur im Brombeersukzession im Sidosten des Plangebietes
Siiden des Plangebietes. (eigene Aufnahme 09/2021) sowie angrenzende Laubgehdlze. (eigene Aufnahme
09/2021)
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Laubgehdlze im norddstlichen Randbereich des Plan-
gebietes zum benachbarten Flurstick 12. (eigene Auf-
nahme 09/2021)

Blick auf das suiddstlich an das Plangebiet angrenzende
ruderalisierte Griinland sowie auf die Ufer-, Laub- und

Verkrauteter Entwasserungsgraben (Rauschenberger
Bach) nordwestlich des Plangebietes. (eigene Auf-
nahme 09/2021)

Mischgehdlze. (eigene Aufnahme 09/2021)

StralRenbegleitgriin in Form von Fettgrinland mit ru-
deralen Teilbereichen sowie Laubgehélzinsel nord-

westlich des Plangebietes. (eigene Aufnahme 09/2021)

Das ruderale Grunland im Studen des Plangebietes setzt sich aus den nachfolgenden Pflanzenarten

Zzusammen:

Achillea millefolium
Achillea ptarmica
Alopecurus pratensis
Artemisia vulgaris
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Dactylis glomerata
Daucus carota
Equisetum arvense
Erigeron canadensis
Galeopsis tetrahit
Galium mollugo
Hypericum perforatum
Impatiens glandulifera
Plantago lanceolata
Poa pratensis
Ranunculus acris
Rosa spec.

Rumex obtusifolius
Salix spec.
Sanguisorba officinalis
Tanacetum vulgare

Entwurf - Planstand: 16.11.2021

Gewdhnliche Schafgarbe
Sumpf-Schafgarbe
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewdhnlicher Beiful3
Acker-Kratzdistel
Gewdhnliche Kratzdistel
Gewodhnliches Knaulgras
Wilde Moéhre
Acker-Schachtelhalm
Kanadisches Berufkraut
Gewdhnlicher Hohlzahn
Wiesen-Labkraut
Tlpfel-Johanniskraut
Drisiges Springkraut
Spitz-Wegerich
Wiesen-Rispengras
Scharfer Hahnenful3
Rose

Stumpfbléattriger Ampfer
Weide (Jungwuchs)
GroRRer Wiesenknopf
Rainfarn
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Nordwestlich des ruderalen Griunlandes und sidlich des bestehenden Gebaudes des ehemaligen Le-
bensmittelmarktes der Firma Rewe befindet sich eine Schotterflache mit ruderaler Kaut- und Stauden-

flur. Die nachfolgenden Pflanzenarten wurden hier angesprochen:

Achillea millefolium
Artemisia vulgaris
Chaenopodium album
Daucus carota
Erigeron canadensis
Medicago lupulina
Plantago lanceolata
Polygonum aviculare
Potentilla anserina
Rumex spec.
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia

Gewodhnliche Schafgarbe
Gewobhnlicher Beiful
WeiRer Ganseful
Wilde Méhre
Kanadisches Berufkraut
Hopfenklee
Spitz-Wegerich
Acker-Vogelknéterich
Ganse-Fingerkraut
Ampfer

Rainfarn

Léwenzahn

Innerhalb des Plangebietes befinden sich in den 6stlichen und stdlichen Randbereichen verschiedene
Laubgehdolze. Der Unterwuchs charakterisiert sich Uberwiegend aus den Arten Wiesen-Labkraut (Ga-
lium mollugo), Brombeere (Rubus fruticosus agg.) und Grol3e Brennnessel (Urtica dioica). Die Laubge-

holze setzen sich aus den nachfolgenden Arten zusammen:

Acer campestre
Betula pendula
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Feld-Ahorn

Hange-Birke (Jungwuchs)
Weil3dorn

Europaisches Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster

Prunus spec. Kirsche
Quercus spec. Eiche
Rosa spec. Rose
Salix spec. Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Nordlich an den Vorhabenbereich angrenzend befindet sich ein verkrauteter Entwasserungsgraben mit
Vegetation frischer bis feuchter Standorte. Lediglich der oberste Teil der Boschung befindet sich inner-
halb des Plangebietes. Der Graben ist Gberwiegend mit der Art Drisiges Springkaut (Impatiens glandu-
lifera) bewachsen. Am noérdlichen Randbereich des Grabens konnten in Richtung des Gehwegs ein-
zelne Exemplare der Art Grol3er Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) festgestellt werden. Diese befin-
den sich jedoch nicht im Plangebiet. Die nachfolgenden Pflanzenarten wurden im Graben erfasst:

Achillea millefolium
Dactylis glomerata
Filipendula ulmaria
Galium mollugo
Impatiens glandulifera
Myosotis scorpioides
Plantago lanceolata
Sanguisorba officinalis
Sonchus asper
Symphoricarpos albus

Entwurf - Planstand: 16.11.2021

Gewdhnliche Schafgarbe
Gewohnliches Knaulgras
Echtes MéadesufR
Wiesen-Labkraut

Drisiges Springkraut
Sumpf-Vergissmeinnicht
Spitz-Wegerich

GroRRer Wiesenknopf (randlich)
Raue Gansedistel

WeilRe Schneebeere
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Westlich an den direkten Eingriffsbereich angrenzend befindet sich als Fettgrinland ausgepragtes Stra-
Benbegleitgriin sowie versiegelte Bereiche in Form eines Stromhauschens. Auf der Flache findet sich
eine Laubgehdlzinsel, die sich hauptséchlich aus den Arten Weide (Salix spec.), Gewohnliche Hasel
(Corylus avellana), Kirsche (Prunus spec.) und Rose (Rosa spec.) zusammensetzt. Das als Fettgriin-
land ausgepragte StraRenbegleitgriin wird durch die nachfolgenden Pflanzenarten charakterisiert:

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Capsella bursa-pastoris
Centaurea jacea

Crepis capillaris
Euphorbia helioscopia
Plantago lanceolata
Ranunculus acris
Taraxacum Sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Trifolium repens

Gewohnliche Schafgarbe
Gewohnlicher Giersch
Gewodhnliches Hirtentaschel
Wiesen-Flockenblume
Kleinképfiger Pippau
Sonnenwend-Wolfsmilch
Spitz-Wegerich

Scharfer Hahnenful3
Léwenzahn

Rot-Klee

Weil3-Klee

Im sidlichen Teil des Fettgrinlandes befindet sich ein ruderalisierter Teilbereich, der durch die nachfol-

genden Pflanzenarten charakterisiert wird:

Aegopodium podagraria
Galeopsis tetrahit
Impatiens glandulifera
Plantago lanceolata
Rumex spec.
Tanacetum vulgare

Gewohnlicher Giersch
Gewobhnlicher Hohlzahn
Drisiges Springkraut
Spitz-Wegerich

Ampfer

Rainfarn

Das Plangebiet besitzt aufgrund des bereits vorhandenen hohen Befestigungsgrades (Gebaude, as-
phaltierte und geschotterte Bereiche) in groRen Teilbereichen einen geringen naturschutzfachlichen
Wert. Lediglich das stidlich gelegene ruderalisierte Griinland sowie die randlich gelegenen Gehdlze sind
als naturschutzfachlich héherwertig anzusprechen. In der Zusammenschau birgt die Umsetzung des
geplanten Vorhabens insgesamt ein geringes Konfliktpotenzial gegeniiber naturschutzfachlichen As-
pekten, da durch die vorliegende 1. Anderung lediglich der erganzende Bau einer Bankfiliale auf bereits
versiegelten Flachen planungsrechtlich vorbereitet wird.

4.4  Artenschutz

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Habitatstrukturen wurden im Jahr 2020 faunistische Erfassun-
gen der Tiergruppen Vogel, Flederméause, Reptilien und Amphibien durchgefuhrt. Fir ndhergehende
Ausfihrungen wird an dieser Stelle auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Plan®, 09/2020) zum
Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt stdlich der BahnhofstraRe" von 2021 verwie-
sen.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Haussperling (Passer domesticus),
Mehlschwalbe (Delichon urbicum), Neuntéter (Lanius collurio), Stieglitz (Carduelis carduelis), Teich-
huhn (Gallinula chloropus) und Wacholderdrossel (Turdus pilaris), als artenschutzrechtlich relevante
Fledermausarten Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), Gro3er Abendsegler (Nyctalus noctula),
Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri), "Langohr" (Plecotus auritus, P. austriacus), Muckenfledermaus
(Pipistrellus pygmaeus), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), Wasserfledermaus (Myotis dauben-
tonii) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) sowie als artenschutzrechtliche Tagfalterart der
Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous; Zufallsfund auf benachbarten Flachen)
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hervorgegangen. Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Reptilien oder Amphibien wurden nicht
festgestellt.

Das Eintreten der Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), 8 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstoren von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) konnte fur die Vogelarten Haussperling und Mehl-
schwalbe sowie fur die Fledermausarten Breitfligelfledermaus, Mickenfledermaus und Zwergfleder-
maus nach der Prifung bei Berticksichtigung von Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen aus-
geschlossen werden.

Vermeidungsmafnahme:

e Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch vorgesehen sind, sind unmittelbar vor Durchfth-
rung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf aktuelle Quar-
tiere von Flederméausen sowie aktuelle Nester von Vigeln zu untersuchen. Bei Besatz sind in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde MafRnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG auszuschliel3en.

Weiterhin wird auf die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Plan®, 09/2020) aufgefiihrten CEF-Maf3-
nahmen hingewiesen, die das Anbringen und die Pflege von je drei Nistmdglichkeiten fur Haussperling
und Mehlschwalbe beinhalten.

Durch das Wegfallen von maximal temporar genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Breitflligel-
fledermaus, Mickenfledermaus und Zwergfledermaus wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zu-
sammenhang nicht gefahrdet. Aus diesem Grund werden CEF-MalRnahmen nicht fir notwendig erach-
tet. Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten geeignet sind stetig zu-
rickgeht, werden jedoch folgende ErsatzmaRnahmen empfohlen:

e Als Ersatz fur potentiell wegfallender Ruhe- und Fortpflanzungsstétten sind drei geeignete Fleder-
mauskéasten (z.B. Fledermaus-Fassadenrohre 2FR zur Reihenbildung, Fledermaus-Universal-
Sommerquartier 2FTH oder dhnlich) anzubringen. Die K&sten sind an einer unbeleuchteten Stelle
in mindestens 5 m Hohe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Anmerkung: Durch die nicht zu vermeidende Unsicherheit, die groRtenteils durch die versteckte Lebens-
weise und jahrlich wechselnde Zahlen von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten bedingt sind, lasst sich
Kompensationsbedarf nicht konkret ableiten. Als sinnvolle Lésung wird die Installation von drei Fleder-
mauskasten pro entstehendes Gebaude vorgeschlagen.

Relevante Arten ohne Konfliktpotential

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstoren von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) kann fir Neuntoter, Stieglitz, Teichhuhn, Wachholder-
drossel, GroRRer Abendsegler, Kleiner Abendsegler, "Langohr”, Rauhautfledermaus und Wasserfleder-
maus ausgeschlossen werden.
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Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstétten und der damit méglichen Tétung und
Verletzung von Individuen sind generell folgende MaBnahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu
beachten:

e Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zuldssig. Auf3erhalb dieses Zeitraums sind zwingend
die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde und die Freigabe durch die Umweltbaubeglei-
tung erforderlich.

Das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings konnte schlieBlich nur auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans nachgewiesen werden. Dementsprechend sind artenschutz-
rechtliche Konflikte nicht mdglich.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass durch den Bau der Bankfiliale keine artenschutzrechtlichen
Konflikte entstehen, da lediglich versiegelte Bereiche in Anspruch genommen werden und es durch die
konkrete Planung im Wesentlich zu keiner Verdnderung kommt. Unter Berlicksichtigung der oben ge-
nannten MalRhahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG.

4.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weder in noch unmittelbar angrenzend an ein Natura-2000-Gebiet. Das
nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5119-302 "Wohraaue zwischen Kirchhain
und Geminden (Wohra)" und liegt in je rd. 50 m sidlicher sowie Ostlicher Entfernung vom Plangebiet.
Leitbild des 279,53 ha gro3en FFH-Gebietes ist ein naturnahes, linear durchgangiges und vielfaltig
strukturiertes FlieRgewdassersystem mit naturnahen bis nattrlichen Kontaktbiotopen der Aue der mittle-
ren Héhenzone der westlichen Mittelgebirge.

Im FFH-Gebiet kommen die beiden Lebensraumtypen LRT 326 Flusse der planaren bis montanen Stufe
mit der Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion sowie der LRT *91EOQ Erlen-
Eschenwalder und Weichholzauen an FlieRgewassern vor. Der Bestand setzt sich aus mehrreihigen
alten, z.T. vielschéaftigen Erlen, Weiden und Eichen zusammen. Die ausgepragte Strauchschicht bewirkt
mit der mehrstufigen Baumschicht einen mehrschichtigen Bestandsaufbau. Der starke Uferverbau, die
erhebliche Eintiefung des Flussbettes, Steilufer sowie eine intensive Nutzung bis an den Biotoprand
bewirken eine untypische Artenausstattung der gewasserbegleitenden Gehdlzvegetation, die sich im
Wesentlichen aus Nitrophyten zusammensetzt.

Die Schmetterlingsart Maculinea nausithous (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling) kommt im FFH-
Gebiet mit einer groRen, langfristig Uberlebensfahigen Metapopulation vor, die das wechselfeuchte bis
feuchte Extensivgriinland besiedelt. Der Rundmauler Lampetra planeri (Bachneunauge) und die Fisch-
art Cottus gobio (Groppe) besiedeln mit gewéassertypischen, langfristig Uberlebensfahigen Populationen
die Wohra und ihre Nebengewésser Bentreff, Holzbach, Schweinfe und Ebersgraben.

Entwicklungsziele im FFH-Gebiet sind der Erhalt und die Weiterentwicklung des naturnahen FlieRge-
wasserzustandes sowie der Erhalt und die VergréRerung der Population von Groppe, Bachneunauge
und Dunklem Wiesenknopf-Ameisenblauling.

Da das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil bereits versiegelt und bebaut ist und die genannten, im
FFH-Gebiet vorhandenen Lebensraumtypen und geschitzten Arten im Plangebiet keine Vorkommen
aufweisen, ist davon auszugehen, dass sich die Umsetzung des Vorhabens nicht nachteilig auf die
Entwicklungsziele des FFH-Gebietes auswirken wird. Eine ausfihrliche Natura-2000-Vertraglichkeits-
prufung ist dementsprechend nicht erforderlich.

Entwurf - Planstand: 16.11.2021 20



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt siidlich der BahnhofstraRe" — 1. Anderung

Sudlich grenzt zudem das Landschaftsschutzgebiet "Auenverbund Lahn-Ohm" unmittelbar an das
Plangebiet an. In der nachfolgenden Abbildung Uberlappt das LSG das Plangebiet im stidlichen Teil
etwas. Hierbei handelt es sich allerdings aller Voraussicht nach um einen Darstellungsfehler im
NaturegViewer. Da das Plangebiet bereits zum berwiegenden Teil bebaut und versiegelt ist, wird die
Umsetzung der vorliegenden Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf das LSG bewirken.

FFH-Gebiet Nr. 5119-302
Wohraaue zwischen
Kirchhain und Gemiinden |

(Wohra)

FFH-Gebiet Nr. 5119-302
3 iWohraaue zwischen
Kirchhain und Gemiinden"

e N _ AP
Lage des Plangebietes zu den nachstgelegenen Schutzgebieten FFH-Gebiet Nr. 5119-302 "Wohraaue zwischen

Kirchhain und Geminden (Wohra)" und Landschaftsschutzgebiet "Auenverbund Lahn-Ohm" (Quelle: NaturegVie-
wer Hessen, abgerufen am 23.09.2021, eigene Bearbeitung)

4.6 Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen

Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen und / oder
OkokontomaRnahmenflachen) werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert.

47 Orts- und Landschaftsbild

Da das Plangebiet derzeit bereits bebaut ist und die stdlichen Freiflachen teilweise als Lager- und Ab-
stellflache genutzt werden, herrscht in diesem Bereich bereits eine gewisse Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes. Sudwestlich schlieBen zudem weitere gewerblich genutzte Flachen an. Die sudlich an-
grenzende, offene Feldflur ist Teil des Landschaftsschutzgebietes "Auenverbund Lahn-Ohm". Da durch
die vorliegende Planung lediglich Flachen in Anspruch genommen werden, die bereits stark anthropo-
gen verandert sind und der gesamte Bereich bereits gewisse Beeintrachtigungen aufweist, sind durch
die Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu
erwarten, zumal die stidostlich gelegenen Laub-, Misch- und Ufergehdélze direkte Blickbeziehungen von
Osten in Richtung Westen zum gré3ten Teil abschirmen.
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4.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Da weder im Plangebiet noch im n&heren Umfeld besonders larmintensive oder stéranfallige Nutzun-
gen vorhanden sind, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflik-
ten auszugehen.

Das Plangebiet weist keine zur Erholung dienenden Funktionen auf. Sidlich grenzt an das Plangebiet
eine offene Feldflur mit Feldwegen an. Diese werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert und
stehen weiterhin fir Spaziergdnger und Erholungssuchende zur Verfugung.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit ersichtlich.

4.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine, fir die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

4.10 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, ist umgehend
die dafur zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

4.11 AusgleichsmalRnahmen und Zuordnung

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne die Durchflihrung
einer Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen hierfur sind gegeben,
da eine Gesamtgrundflache gemar Grundflachenzahl von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird, kein Vor-
haben vorbereitet wird, fir das eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung be-
steht und auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vorliegen. Im
Verfahren nach § 13a BauGB findet die Eingriffsregelung keine Anwendung.

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 im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

5.1 Uberschwemmungsgebiete

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.
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5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung
Im Plangebiet entsteht im Rahmen der geplanten ergdnzenden Errichtungen einer Bankfiliale im Bereich

des geplanten Neubaues des Lebensmittelmarkt der Firma Rewe voraussichtlich nur ein unwesentlicher
zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind innerhalb des Plangebiets bereits Bestand.

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 Il 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 bau-
liche Nachverdichtung auf Flachen im Innenbereich handelt, wird im Rahmen der Bauleitplanung keine
maf3gebende Neuversiegelung bauplanungsrechtlich vorbereitet.

Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Baugrundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Durch die Lage des Plangebietes
in der Zone lll A des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID 534-001 fur die Wasserwerke
Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke (festgesetzt am
02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; geéndert 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 Verndssungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Entwurf - Planstand: 16.11.2021 23



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt sudlich der BahnhofstraRe" — 1. Anderung

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt stidlich der
BahnhofstraBe" von 2021 wurden Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Geo-
technischen Bericht von 03.08.2020 zusammengefasst wurden. Hierbei konnten Absoluthdhen fir den
Grundwasserstand zwischen ca. 206,6 m NHN und 208,5 m NHN festgestellt werden. Da die wasser-
gesattigten Sande grof3flachig von gering durchlassigen Schluffen Giberlagert werden, kann das Grund-
wasser zudem gespannt vorliegen und die 0.g. Grundwasserstande verursachen.

Aufgrund der oberflachennah anstehenden gering durchlassigen Schluffe (Schicht 2) ist in den oberen
Zonen zusétzlich mit Stau- und Schichtenwasser zu rechnen. Niederschlagswasser kann sich bei un-
glunstigen Witterungsverhaltnissen bis zur Gelandeoberkante 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 Baugeldndes aufgrund
jahreszeitlich bedingter, natirlicher Schwankungen nur mithilfe von Langzeitmessungen in zuvor einge-
richteten Grundwassermessstellen maglich 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 MaRnahmen in Form einer lokalen Grund-
wasserabsenkung erforderlich. Die Bodenplatte ist gegen driickendes Wasser abzudichten. Grundséatz-
lich ist Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser im Zuge der Umsetzung der Planung
jedoch nicht zu erwarten, zumal Tiefgaragen, Unterkellerungen oder Unterfiihrungen nicht vorgesehen
sind.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezilglich keine Informationen vor.

Oberflachengewasser, Gewasserrandstreifen und Entwéasserungsgraben

Unmittelbar nordlich des Plangebietes verlauft in der angrenzenden Stral3enparzelle Flurstiick 9 ein
Entwasserungsgraben. Hierbei handelt es sich um ein Gewasser von untergeordneter wasserwirtschaft-
licher Bedeutung. Zudem befindet sich lediglich der oberste Abschnitt der Grabenbéschung innerhalb
des Plangebietes. Auf Ebene der Bauleitplanung ergibt sich daher kein weitergehender Handlungsbe-
darf.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewésser

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane
im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).
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5.3 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 6ffentlichen Klaranlage 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.

Daruber 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-
ausfuihrung zu bericksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder tiber 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 der im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung geplanten erganzenden Errichtung einer
Bankfiliale im Bereich des geplanten Neubaus des Lebensmittelmarktes der Firma Rewe kann von der
Ermittlung der im Zuge der Bauleitplanung hinzukommenden Abwassermenge und -fracht abgesehen
werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen
ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseran-
lagen 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

Diesbezuglich 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.
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Entwésserung 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 flr gegebenenfalls notwendige FolgemaRnahmen fir eine ordnungsgemafle Abwasser-
beseitigung, wie z.B. fiir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau von Ruckhalteanlagen an
anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

5.4  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 hherer Abfluss bei Niederschlag von dem Gewasser
aufgenommen und abgeleitet werden kann.

Hochwasserschutz und Erforderlicher Hochwasserschutzmafl3inahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezlglich 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 Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 41.4, wurde auf Anfrage des Bauherren die Aus-
kunft gegeben, dass das Grundstiick (Gemarkung Rauschenberg, Flur 10, Flurstiick 11) in der Altfla-
chendatei 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; GroBhandel 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 im Rahmen der Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 16 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt stdlich der Bahnhofstra3e" von 2021 entsprochen. Als Ergeb-
nis des Gutachtens zur Historische Erkundung wurde in Abstimmung mit Regierungsprasidium Gief3en,
Dezernat 41.4, Abteilung Umwelt ein Geotechnischer Bericht inklusive orientierender altlasten- und ab-
falltechnischer Bewertungen erstellt.
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Zusammenfassend wird im Bericht darauf hingewiesen, dass bei dem Neubau des REWE-Marktes eine
gewohnliche Flachgriindung Uber Einzel- und Streifenfundamenten mdglich ist. Aufgrund von Gberwie-
gend aufgeweichten Schluff-Sand-Bdden in den oberflachennahen Bodenzonen sind unter den Funda-
mente Tragpolster von ca. 30 cm Starke einzubauen. Unter der Bodenplatte ist eine Tragschicht von 50
cm Starke einzuplanen. Alternativ ist eine Kalk-Zement-Stabilisierung Schluff-Sand-Béden méglich, so-
fern diese auf dem Niveau der Fundamentgriindungssohlen stattfindet. Die im Zuge der orientierenden
altlasten- und umwelttechnischen Untersuchungen erzielten Ergebnisse werden dahingehend zusam-
mengefasst, dass sich Hinweise auf erhdhte Schadstoffbelastungen lediglich auf einen siidlich des Be-
standsgebaudes des REWE-Markts liegenden Bereich beschranken. Hier wird nach dem Riickbau des
Gebéaudes die Durchfiihrung einer Detailuntersuchung empfohlen. Die durchgefiihrten Prifungen der
Ubrigen Teilbereiche der Projektflache blieben ohne einen Nachweis von als gefahrdungsrelevant er-
hoht zu beschreibenden Parameterkonzentrationen.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung wird auf die Inhalte des Gutachtens zur Historische Erkun-
dung vom 29.05.2020 sowie des Geotechnischen Berichtes inklusive orientierender altlasten- und ab-
falltechnischer Bewertungen vom 03.08.2020 verwiesen.

Dartber 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 Gefahrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustéandigen Behérden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

7  Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdaumdienst 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 Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche 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 verstéandigen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 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 fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sondergebietes
fur den grof¥flachigen Einzelhandel im Kontext der im ndheren 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 naheren Umfeld keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzun-
gen bestehen, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten aus-
zugehen.

9 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 schiitzen (8§ 21
HDSchG).

10 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GeméalR § 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, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur 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 ergéanzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mitihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf
die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verwiesen.

11 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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