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1 Lebensmiitelmarkt 06 60m

2 Lebensmateldiscounter 06 60m
Bozugspunit fur dio Hohenermatlung ist die Oberkante der Stellplaizaniage

Bei Konkurrenz von GRZ und uberbaubarer Grundsticksfiache gilt die engere Festsetzung
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Textliche Festsetzungen
Art dor baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 12 BauGB)

Zulassig sind ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment einschliellich Backshop und einer Gesamtverkaufsfiiiche von
max. 1.220 m? sowie ein Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfidiche von max.
780 m?,

Ma8 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hdhe baulichor Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt far die Hohenermittung ist die Oberkante der Stellplatzaniage.
Grundfiichenzah! (§§ 16, 19 und 21a Abs. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundfidche darf durch die Grundflichen von Steflplatzen mit ihren Zufahrten
bis zu einer Grundfidchenzah! von GRZ = 0.9 aberschritten werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Befestigung von Wegen und Stellplatzen ist mit Ausnahme der Zu- und Abfahsten, der
FahrstraBen der Stellplatze sowie den Anlieferungszonen nur in wasserdurchiassiger Art
und Weise zuldssig (Rasenkammersteine, wassergebundene Decke, Fugen- oder Poren-
pflaster).

Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bodon,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB})

Entwicklungszie!: Naturnahe Ufervegetation

MaBnahmen: Die in den Flichen vorhandenen fremdidndischen und nicht standort-
gerechten Robinienbestinde sollen durch Umbau in naturnahe Ufergehdize aus Weiden,
Erlen und Eschen umgewandelt werden. Zur Initiierung der Anpflanzungen der genannten
Baumarten sollen in der Umgebung gewonnene Aste als Stecklinge verwendet werden.
Die angrenzenden Bereiche sollen durch Mahd oder Mulchen nach Erfordemis extensiv als
ausdauemnde (temporar feuchte) Hochstauden-/Ruderalfiur entwickelt werden.

Bautiche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichon
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

im Bereich der 6siichen Grundstiicksgrenze des Plangebietes ist eine Schallschutz-
einrichtung mit einer Bauhdhe von mindestens 3.5 m Gber Niveau Parkplatz zu errichten
(vg!. Planzeichnung und Ziffer 1.2.6.7). Die Andockstation der LKW-Anlieferung im Osten
des Plangebietes ist einzuhausen.

Pianungsbiro Hoiger Fiscner, 35440 Linden 1972011
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Anpfianzung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
253 BauGB)

Anpflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen

Pro 5 Stelipldtze ist mindestens ein einheimischer und standortgerechter grofikroniger
Laubbaum der Artenliste 1 (Ziffer 26.2) zu pflanzen und zu unterhalten. Die
Anpflanzungen kénnen auch randlich erfolgen. Die gemifl den zeichnerischen Fest-
setzungen anzupflanzenden Bdume werden zur Anrechnung gebracht.

Bei Anpflanzungen aufterhalb gréflerer Griinflidchen ist eine als Pflanzinse! anzulegende
Baumscheibe > 5 m? je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu
5 m gegeniber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist 2ulédssig.

Mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen der Artenlisten 1-3 (Ziffer 2.6.2) zu bepfianzen. Der Bestand und die nach
Bauplanungsrecht auf dem Grundstiick anzupfianzenden Gehéize kénnen zur Anrechnung
gebracht werden. Es gelten: 1 Baum / 100 m?, ein Strauch /5 m2.

Anpflanzung von Laubstrduchem und -bdumen innerhalb der umgrenzten Flichen fur
Anpflanzungen: Geschiossene Geholzpflanzung bestehend aus Strduchern der Artenliste 2
und Baumen der Artenliste 1 entsprechend der Symbole (Mindestqualitat Str., v. 100-150
bzw. Hei, 2 x v., 150-175). Es giit: 1 Strauch/m?.

Artenlisten

Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualdst mnd Sol /H, 3x v, 14-16 bzw. Hei. 2 x v, 150-200

Acer campestre - Feldahom Tiia cordata - Wintertnde

Acer platano:des - Spizahom Tiia platyphyilos - Scmmerinde

Acer pseudopilatanus - Bergahom Sorbus ana - Gewohnl. Mehibeere
Carpinus betulus - Hanbuche Sorbus dia - Schwed Mehlbeere
Juglans regia - Walnuss Sorbus aucuparia - Eberesche

Malus div. spec. - Zieraplel Prunus aviemn - Wilgkirsche
Quercus robur - Stieleiche Prunus div spec - Zierkirsche,
Quercus p - Traubenaicho Zierpflaume
Artenliste 2 (Einheimische Straucher). Pflanzquatiat ming Str, v. 100-150

Comus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes dv. spac. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbime
Crataegus monogyna - Eingréfl. Weildom Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata -Zweignftl. Weildom | Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche So!x caprea - Salweide

Malus sylvestrs - Wildaotel Vibumum lantana - Wolliger Schneebalt
Artenliste 3 (Tradticnelle Zierstraucher) Pflanzqualdat mnd Str., v. 100-150

Comus mas - Kometkirsche Phiadelphus coronarnius - Faischer Jasmin
Buxus sempervirens - Buthsbaum Rides sangumneum - But-Johannisbeere
Deutzia hybrida - Deutzie Spraca bumalda - Sommerspiere
Hamamefis motlis - Zaudbemuss Wegela flonda - Weigete

Hydrangea macrophylla - Hortensie Rosa dwv. spec. - Rosen

Mespilus germanica - Mispel

Artenliste 4 (Kletterpflanzen)

Hedera helix - Etey Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Lonicera penclymenum - Waid-Geiiblatt Vtis vinfera - Echter Wein
Lonicera cap im - Geilibl: Humulus tupulus - Echter Hopfen
Clematis div. spec. - Cl 3. Waldrebe

Pilanungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 1172011
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Zuordnung gemii § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden
111.315 Okopunkte aus MaBnahmen, die seitens der Gkoagentur fiir Hessen, vertreten
durch die Hessische Landgeselischaft (HLG), umgesetzt und anerkannt wurden, 2u-
geordnet. Naheres wird durch einen Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der HLG
mit Freistellungserklarung geregeit.

Bauordnungsrachtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemiR § 81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gebiudegestalt (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

2ulassig sind Satteldicher mit symmetrisch gegeneinander laufenden Dachfiachen und
einer Neigung von 15° bis 30° sowie Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 30°. Fir
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Décher sind abweichende Dach-
neigungen 2uléssig.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Zur Dacheindeckung sind Tonziege! und Dachsteine in Ziegelrot und Anthrazit sowie
dauerhafte Begrinungen zuldissig. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zuldssig.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebduden dirfen die jeweilige Firsthohe nicht Uberschreiten. Die
maximale Schriftgrofie fiir Werbeanlagen betrdgt 1,5 m. Lichtwerbungen in Form von Blink-
oder Lauflichtern sind unzulissig. Im sidlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der
Stellpldtze ist eine Mastwerbeanlage (Pylon) zuldssig. Mastwerbeanlagen und
Werbefahnen diirfen nicht héher als 12,5 m iber Niveau Parkplatz sein. Fremdwerbung ist
unzulassig. Innerhalb der Bauverbotszone entlang der Landesstrale L 3113 sind
Werbeaniagen generell unzuliissig.

Abfall- und Wertstoffbehiliter (§ 81 Abs. t Nr. 3 HBO)

Die Standfidchen for Abfall- und Wertstoffbehaitnisse sind in den Betriebsgebduden vorzu-
sehen. A hmsweise ko die Standfiichen fur Abfall- und Wertstoffbehaltnisse auch
auflerhalb der Betriebsgebdude v by ), wenn sie gegen eine allgemeine

Einsicht und Geruchsemissionen abgéchirmt werden.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

2Zulassig sind ausschlieflich offens Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 2.0 m uber
Gelandeoberkante, g an der Grundstiicksgrenze, 2zgl. nach innen abgewinkeitem
Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchem
oder Kletterpflanzen. Die Pflanzen sind dauerhaft 2u unterhaiten. Die Einfriedung muss
einen Bodenabstand von mindestens 15 cm aufweisen.

Planungsbira Helger Fischer, 35440 Linden 1172011
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Stellplatzsatzung

Die Garagen und Steliplitze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die
Vorschriften der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Weiterstadt in der zum Zeitpunkt
der Bauantragsteliung geltenden Fassung ergénzt.

Bodondenkméler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmiler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpfiege Hessen (Abt Archidologische Denkmalpfiege) oder der Unteren
Denkmalschutzbehtirde unverzaglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhaiten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 20 HDSchG).

Wasserschutzgebiet und Grundwasserschutz

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt innerhalb
der Zone Il B des festgesetzten Wa: -hutzgebietes zum Schutze der Trinkwasser-
gewinnungsanlagen des Gemeindeverbandes Gruppenwasserwerk .Gro8-Gerauer Land®
im GroB-Gerauer Stadiwald. Die entsprechenden Bestimmungen der Schutzgebiets-
verordnung (StAnz. 49/1970, S. 2317) und die daraus folgenden Nutzungsbeschrinkungen
sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grund rbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind groBfidchige
Gmndwassereufspaegelungen mdglich. Im Einzelnen sind die Vormaben des
Grundh inschaftungsplanes Hessisches Ried, mit Datum vom 09.04.1899
festgestelt und vertfienticht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen (StAnz. 21/1999, S.
1659) mit Erganzung vom 17.07.2006 (StAnz. 31/2006, S. 1704) zu beachten. Bereits jetzt
ist mit oberflichennahem Grundwasser zu rechnen, was bei der baulichen Einbindung der
Gebaude in den Untergrund zu beriicksichtigen ist (insbesondere Auftriebssicherheit und
Schutz vor Vemassung).

Vom Pianungstriger sind die stark schwankenden Grundwasserstinde zu beachten.
Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Gebaudeschiden in Siedlungsbereichen
sind bei der Standortwah! und der Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte
Setzungen infolge Austrocknung und Schrumplung von Bodenschichten mit
setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernéissungen durch 2u hohe
Grundwasserstiinde zu beriicksichtigen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, vemieselt oder direkt oder Gber eine
Kanalisation chne Vemischung mit Schmutzwasser in ein Gewdisser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtiiche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwintschattiche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Ab insb dere Niederschiagswasser, soll von der Person, bei der es anfélit,
verwene« werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Planungsbiiro Molger Fischer, 35440 Lingen 1172011
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4.5 Baufreihaltezone
Hochbauten, die ganz oder teilweise iber Erdgleiche liegen, durfen an LandesstraBen und
Kreisstralen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom é&uBeren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (§ 23 Abs. 1 HStrG).

4.6 Anforderungen an den Schallschutz
Aufgrund der Schalltechnischen Prognose der GSA Limburg GmbH, P 11907 vom
16.06.2011 sind zur Verminderung der Gerauschbelastung im Osten des Plangebietes upd
mit dem Ziel die Immissionsrichtwerte einzuhaiten im Rahmen der Bauausfithrung und im
Baubetrieb Schallschutzmalnahmen vorzusehen:
- Warenanlieferungen zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) erfolgen nicht.
. Einhausung der Andockstation an der 6stlichen Baugrenze [vgl. Festsetzung Zrfer 2.5)
- Beschrinkung der Offnungszeiten auf max. 21.30 Uhr.
Die vorgenannten Hinweise sind im nachfolgenden Bauantragsverfahren zu prifen und im
Hinblick auf die Betriebs- und Anlieferungszeitrdume festzul

a7 Artenschutzrechtliche Hinweise

474 Rodungs- und Baufeldbefreiung
Die Baufeldbefreiung sollte auflerhalb der Brutsaison von Végeln und der Jagdzeit von
Flederméiusen am Mihibach - also von Mitte Oktober bis Anfang Marz -~ liegen.

4.7.2 Einsatz antockungsgeringer Beleuchtungsmitte!
Im Bereich der StraBen- und Steliplatzbeleuchtung des Piangebiets sollen Natiumdampf-
(Nieder-)Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehduse
verwendet werden, deren Anlockung auf Insekten gering ist. Damit wird die Amak@on von
Flederméusen vermieden und die Storwirkung der Beleuchtung auf Vogel in den
umliegenden Flachen durch die geddmpfte Lichtwirkung vermindert

Pianungsburo Hoiger Fischer, 35440 Linden 112011
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Fa. REWE beabsichtigt, im Stadtteil Grafenhausen der Stadt Weiterstadt einen Lebensmittel-
Vollsortimenter im westlichen Bereich der Ortslage nordiich der Schneppenhiuser Strale (Kreisstrale K
165) zu ermrichten und zugleich den am Standort HauptstraBe 29" bestehenden Penny-Markt ebenfalls an
den Standort .Schneppenhéuser StraBe* 2u verlagem und entsprechend zu vergrofiem, um somit im
Sinne eines Nahversorgungszentrums jeweils gegenwirtigen Anforderungen an die Betriebsgestaltung
und den veranderten Kundenwiinschen entsprechende Lebensmittelmérkte zu emichten.

Im Zuge der Planung soll somit die Nahversorgungssituation fir die Bevélkerung in Grifenhausen sowie
in den umliegenden Stadtteilen verbessert und im Hinblick auf die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters entsprechend abgerundet und leistungsfahig gesichert werden, da somit kunftig das
gesamte nahversorgungsrelevante Grundsortiment auf kurzem Wege erreicht werden kann.

Lage des Pi. b und ficher Geltungsbereich des vorhabenbezog: Beb gspl

Esgene Darstolung auf Basis von hitp //hessenviewer.hessen.de (06.01.31) genordst, chne Magstad

Der geplante Rewe-Markt mit integrierter Getrankeabteilung soli eine Verkaufsfliche von rd. 1.220 m?
und der neu gestaltete Penny-Markt nach der Verlagerung kinflig eine Verkaufsfliche von rd. 780 m
aufweisen, sodass die Gesamiverkaufsfidche maximal 2.000 m® betragen wird.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im o.g. Bereich eine geordnete
stidlebauliche Entwicklung emmoglicht und die vorgesehene Ansiedlung eines Lebensmittel-Voll-
sortimenters sowie die Verlagerung des bestehenden Lebensmittel-Discounters planungsrechtiich vor-
bereitet und abgesichert.

Pianungsburo Hoiger Fischer, 35440 Lingan 0172012




1.2 R3umlicher Gettungsberegich
Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Grafenhausen, Flur 11, die Flurstiicke Nr. 81, 82, 83, 84, 85/1, 86/1 tw.. 87, 88, 153 tiw., 693/3 tiw. und
wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Klaranlagen sowie Grinfidchen bzw. landwirtschaftliche Nutzflichen
Westen: LandesstraBe L 3113

Saden: Landwirtschaftliche Flachen und Schneppenhduser Strale (K 165)
Osten: Wohnbebauung im Bereich der StraBen Bachgrund und Brilhistralie

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbersiches liegt eine Fldche von rd. 1.4 ha. Hiervon
entfallen rd. 0,16 ha auf die Flichen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zum Erhalt von Boden,
Natur und Landschaft uad rd. 0,3 ha auf die Verkehrsfiiichen,

Fulglingerbrilcke und Bereich des Mihibaches Bereich des geplanten Standortes

Eigene Aufnahmen (01/2011)

1.3 Ovbergeordnete Planungen
1.3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind grofiflichige Einzelhandelsvorhaben, die
sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stidtebauliche Entwickiung und Ondnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen, auBer in
Kermngebieten aur in fir sie festgeseizten Sondergebieten zulissig. Die Regel ngsgrenze, ab der
solche Auswirkungen zu erwarten sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m’
Geschossfiliche. Einzelhandeisbetriebe werden vom Bund waltungsgericht (BVerwG), nicht zuletzt
als Foige einer Anpassung der Rechtsprechung an die aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel,
nunmehr als grofifiichig bewertet, wenn diese eine Verkaufsfiiche von 860 m? Gberschreiten’. Erst wenn
die Grofifidchigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsfiichenumfangs gegeben ist,
greift die Vermutungsregel und schlieit sich eine Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche
Auswirkungen auf die Veswirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespianung oder auf die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der
Prisfungsreihenfolge gekennzeichnet.

' BVerwG, Urt. v.24.11.2005- 4 C 10.04
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Der geplante Rewe-Markt ist mit einem Verkaufsfiichenumfang von rd. 1.220 m? als groSfischiger Einzel-
handelsbetnieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Zugleich Gberschreilet das geplante
Vorhaben die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossfische,
sodass ergdnzend zu dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine gutachtiiche Stellung-
nahme® zu der geplanten Ansiediung eines groBfiichigen Lebensmittelmarktes der Fa. REWE am
Standort ,Schneppenhiduser Strate™ erstelit wurde, die insbesondere eine Darstellung und Prifung der
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVQ umfasst. Zugleich wurde
auch der kinftige Penny-Markt in die Betrachtung eingestelit, obgleich dieser mit einem geplanten
Verkaufsfiachenumfang von rd. 780 m® den Schwellenwert zur GroRfldchigkeit nicht erreicht.

Im Zuge der gutachtiichen Stellungnahme erfolgte somit eine Gesamibetrachtung und mithin auch eine
Darsteliung und Bewertung des infrage kommenden Standortes, des konkreten Vorhabens sowie auch
der Versorgungssituation des Stadtteils Griifenhausen insgesamt, die sich im Ergebnis wie folgt
zusammenfassen lasst:

.Die vortiegende Darsleliung und Prifung von Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sowie auf die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVQ
ergab, dass aus stidtebaulicher und raumordnenscher Sicht im Ergebnis keine Bedenken gegen
das geplante Vorhaben bestehen Vor dem Hintergrund der Anzahl an bereits bestehenden
Betrieben innerhafb des Stadigebietes von Weiterstad! sowie der umfegenden Stidte und
Gemeinden wird es zwar zu Umsatzumverteilungen kommen, ein Uberschreiten der aligemein als
kritisch betrachleten Umsatzumverteilungsschwelle von 10 % wird jedoch bei keinem der
Wetthewerber zu erwarten sein. Existenzgefshrdende Wirkungen und eine SchlieBung von
stactebaulich schutzwirdigen Filiaistellen und Nahversorgem konnen zugieich auch qualitativ vor
dem Hintergrund der konkrelen drtiichen Situation ausgeschiossen werden. Im Ergebnis kann
somit die gutachlliche Emplehlung fir die Verwirklichung des geplanten Vorhabens am
vorgegebenen Standort ausgesprochen werden.”

Das Gutachten ist als Anlage Bestandteil des Bauleitplanverfahrens, sodass an dieser Stelle auf weitere
Ausfihrungen verzichtet wird.

1.3.2 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Sidh \ den unter d auch verschiedene Zielvorgaben fur die
raumordnungsrechtliche Zuldssigkeit von groBifiichigen Einzelhandelsvorhaben formuliert. Grogfiachige
Einzelhandeisvorhaben sind demnach nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig und miissen sich in die
bestehende raumordnerische und stidtebauliche Ordaung und nach GréSe und Einzugsbereich in das
zentralbitliche Versorgungssystem einfigen. Durch die Ansiedlung von gro8fiachigen Einzeihandels-
betrieben darff auch die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht
wesentlich beeintrachtigt den. Zudem mil groffisichige Einzelhandelsvorhaben insb d
enge bauliche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siediungsgebieten aufweisen.

Beziiglich der Zuldssigkeit aus raumordnungsrechtlicher Sicht kann auf die als Anlage beigefugte
.Gutachtliche Stetlungnahme zur Betroffenheit des § 11 Abs. 3 BauNVQO" verwiesen werden, sodass an
dieser Stelle auf weitere Ausfihrungen verzichtet wird.

' Gepl A g eines Rewes-M. und Verag g des Penny-Markies am Standast .Schneppenhauser Strasie”,
Gi Stelx hme 2ur Betrof!: des § 11 Abs. 3 BauNVO, Planungsbiro Hotger Fischer, 35440 Linden, Stond:
02/2011
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Als Verkaufsfldche dient der gesamte Teil der Geschiftsfitiche. auf welcher der Verkauf abgewickeit wird
und der dem Kunden zugénglich ist (einschlieflich K. nen, Standfiichen fir Warentriager, Ginge,

Stelifiichen fiir Einnichtungsgegenstinde, Treppen innerhalb der Verkaufsrdume). Als Verkaufsfliche
zdhlen auch Freffiichen, die nicht nur voribergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie
Lagerrume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Durch diese, die zuldssigen Nutzungen im raumlichen Gettungsbereich eindeutiy bestimmende Fest-
setzung wird zudem gewdhreistet, dass hier keine Fachmarkte fur Bekleidung, Schuhe 0.a. Raum finden
kénnen, die gegebenenfalls ungewolite Auswirkungen auf entsprechende Angebote in 2entraler Lage
innerhalb des Stadigebietes oder der umliegenden Stadte und Gemeinden haben kénnen.

Innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfldche wird die zuldssige Art der Nutzung zudem dahingehend
abgegrenzt, dass im westlichen Bereich unter der Ifd. Nr. 1 der geplante Lebensmitte-Vollsortimenter und
im &stlichen Bereich des Pilangebietes unter der Ifd. Nr. 2 das Gebdude des geplanten Lebensmilte!-
Discounters anzuordnen ist.

Zu dem voshabenbezogenen Bebauungsplan wird dariber hinaus ein Durchfihmungsvertrag
abgeschiossen. In diesem Durchfilhrungsvertrag werden weitergehende Vereinb gen getroffen und
unter anderem geregelt, dass das Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer
bestimmten Frist realisiert wird (§ 12 Abs. 6 BauGB).

3.2 Ma8 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundfiichenzah! oder die GréBe der Grundfidchen der baulichen Anlagen und die
Zah der Voligeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen 2u bestmmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentiiche Belange, insbesendere das Orts- und Landschafisbild, beeintrichtigt werden kénnen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden daher die Grundfidchenzahl, die Zah! der maximal zuldssigen
Voligeschosse sowie die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen festgesetzt.

3.2.1 Grundflichenzahl

Die Grundfiichenzah! gibt an, wie viel m* Grundfiache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuldssig sind. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan unter der ifd. Nr. 1 und Nr. 2 einheitlich eine Grundfidchenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die
geplante Bebauung wird hierdurch gestattet. wahrend 2ugleich auch eine Bebauung in einer Dichte
verhindert wird, welche der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass [Jberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in
erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellplitze beziehen werden, nur geringfiigige
Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen
2u einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren wiirde, setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan jedoch fest, dass die zuldssige Grundfliche durch die
Grundfidchen von Stellplitzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfidchenzah! von GRZ =
aberschritten werden daif. Somit kann insbesondere auch in den Hauptgeschiftszeiten eine
ausreichende Bereitstellung von Stellpldtzen gewahrieistet werden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 0172012

3.2.2 Zahl dor Vollgeschosse

Die Héhenentwickiung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zah! der zullissigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO.oy,) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind obenrdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Milte! mehr als 1,40 m aber die

rfiache h gen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume awischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthallsraume nicht moglch sind, sind keine Geschosse. Voligeschosse
sind obenrdische Geschosse, d@ eine Hohe von mindestens 2,30 m haben Emn gegentiber mindestens esner
Al d ges baudes 2urnu b G (Staflely ) und ein G o8s mit
mindestens eingr geneigien Dachﬂamo ist ein Voligeschoss. wenn es ciese Hohe uber mehr als drev Vierte!
dear Brutto-Grunofiache des darunter tegenden Gaeschosses hat

Dia Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfullboden bis Oberkanie Rohfuiboden der daruber
I:egenden Decke, bes Geschossen mt Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.

geordnete Aufbauten oder Dach und untergeord: Unterkellerungen zur Unterbringung von
maschinentechnischen Anfagen 1dr de Gedbaude sind keine Volig Dachg sind G
mt ener Dachfi

Y ¢

Innerhald des raumlichen Geltungsbereiches setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die maximale
Zahl der Voligeschosse einheitlich auf ein MaB von Z = | fest, da die geplanten Gebaude jeweils
hossi fishn den sollen.

£ o :)

3.2.3 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begnfi des Vollgeschosses
hohenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergiinzende Festsetzung einer Hohen-
begrenzung. um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch in die vorhandene Umgebungs-
bebauung einfugt.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die maximal
2ulassige Traufhohe einheitlich auf ein Mall von THm,, = 6,0 m fest, wahrend die maxima)l zuldssige
Firsthohe auf ein Mal wvon FHp,, = 10,0 m begrenzt wird. Der untere Bezugspunkt fir die
Hohenermittiung ist die Oberkante der Stellplatzanlage.

3.3 Bauweise und berbaubare Grundstilcksfliche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der tberbaubaren Grung-
sticksfldche in Verbindung mit den Abstandsbesti gen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Ausweisung der iberbaubaren Grundsticksfidche erfolgt mittels Baugrenzen. Im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden demnach Baugrenzen festgesetzt, die mit den
Gebauden nicht Oberschritten werden diirfen. Gebéude konnen jedoch durchaus dahinter zurickbleiben.
Die uberbaubaren Grundstiicksfidchen orientieren sich an der geplanten Freifiichengestaltung und
Bebauung gemdf des Vorhaben- und Erschlielungsplanes.

Pianungsbiiro Hotper Fischar, 35440 Linden 0172012
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§ 55 Abs. 2 WHG Gbemimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefihrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung.

Das HWG wurde dariber hinaus jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am
14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts
nachfolgend 2ugleich die nunmehr maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Ab , iNSh dere Nied lag , solf vont der Person, bei der es anfall, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftiche und g gheittiche Belange nicht entgeg hen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht
darstellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff .soll’
dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei
atypischen Sonderfillen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird es fur 2uldssig
angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren zu verweisen,

Nachweis der Gewisserbenutzung
Sudlich an das Pt b g d fduft der Mohlbach als Vorfluter i.S.d. Hessischen

)

Wassergesetzes (HWG). Der Vorentwurf der geplanten Entwasserung sieht eine fachgerechte
Dachentwitsserung in den Mihibach vor.

7.3 Abflussregelung

Vorflutverhiiftnisse

Das Piangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das auf dem Ubrigen Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser kann Vorort zur Versickerung gebracht werden, Sudlich an das Plangebiet
angrenzend verlduft der Muhibach als Vorfluter i.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG).

D tralar Harh oty
L,

Ourch eine Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser kann die Abwassermenge reduziert und in
diesem Sinne auch ein Beitrag zum dezentralen Hochwasserschutz geleistet werden.

Erforderiche HochwasserschutzmaBnahmen und Uberschwemmungsgebiete

Erkenntnisse fir Hochwasserschutzmanahmen liegen zum derzeitigen Planungszeitpunkt nicht vor. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb des gewi v Ubersch ingsgebietes des Mihibaches,
sodass eine Beeintrdchtigung wasserwirtschafllicher Belange somit nicht zu erwarten ist.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 02012

7.4  Trinkwasserschutzgebiot
Der riumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone i B

des festgesetzten Wasserschutzgebietes zum Schuize der Trin gewinnungsaniagen des
G indeverband, Grupp werk .Grofl-G Lang” im Grof-Gerauer Stadtwald. Die
entsprechenden Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz. 49/1970, S. 2317) und die daraus
folgenden Nutzungsbeschrinkungen sind zu beachten.

7.6 Obderirdischo Gewlisser

Iinnerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vomabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich
der Gewisserverlauf des Mihlbaches. Die bestehende Rad- und FuBgangerbriicke soll bestehen
bleiben. Erganzend ist die Anlage einer Briicke fiir den Pkw- und Anlieferverketr bzw. Rettungs- und
Loschiahrzeugverkehr geplant. Die Briicke wird jedoch den Gewidsserbereich nicht berihren. Die
Auflager werden auBerhald des Gewdsserbereiches hergestellt, sodass ein wassemechtiiches
Genghmigungserfordernis nicht besteht.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Gewa wird zudem auf § 36 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) hingewiesen. Demnach sind Anlagen an Gew3 1 S0 zu unterhalten und zu betreiben. dass
Gewisserunterhaltungsarbeiten oder gefah bwehrende MaBnahmen nicht mehr erschwert werden,
als den Umstiinden nach unvermeidbar und die Bewirtschaftungsziele hinsichtlich ékologischem und
chemischem Zustand nach § 27 WHG erreicht werden kdnnen. Dies betrifit insbesondere die geplante
ErschlieBung des Plangebietes im Bereich der bestehenden Fulginger- und Radfahrerbriicke Gber den
Mahibach sowie die angrenzend geplanten Stellplatz- und Zufahrtsfilichen. Erforderdiche Eraubnisse sind
grundsatzich bei der zustiindigen Wasserbehorde einzuholen.

Daruber hi rden die Flachen fir die Anlage von Stellplazen mindestens 10 m vom
Uferrandstreifen abgerickt, sodass auch den entsprechenden gesetzlichen Vorgaben und Anforderungen
Rechnung getragen werden kann.

7.6 Gebiet fiir die Grund! ich g

Das Plangebiet Liegt im Einflussbereich des .Grundwasserbewirtschaftungsp Hessisches Ried™. Im
Rahmen der Umsetzung sind grofifiachige Grundwasseraufspiegelungen moglich. im Einzelnen sind die
Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, mit Datum vom 09.04.1999
festgestellt und verdfientlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen (Stanz. 21/1999, S. 1659) mit
Ergénzung vom 17.07.2006 (StAnz. 31/2006, S. 1704) 2zu beachten. Bereits jetzt ist mit
oberflichennahem Grundwasser zu rechnen, was bei der baulichen Einbindung der Gebiude in den
Untergrund zu beriicksichtigen ist (insbesondere Auftriebssicherheit und Schutz vor Vemédssung).
Weiterhin  wird darauf hingewiesen, dass vom Planungstriiger die stark schwankenden
Grundwasserstande 2u beachten sind. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Gebéudeschiden
in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch
grundwasserbedingte Setzungen infoige Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten mit
setzungsempfindiichen  organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstinde zu beriicksichtigen.

Planungsburo Holger Fischor, 35440 Linden 0172012
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14 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrifton

Auf der Grundlage der Emméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB iv.m. § 81 HBO sind
Gestaltungsvorschriften in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhande! Grifenhausen®
aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung. die Zulassigkeit von Werbeanlagen, die
Ausfihrung von Abfall- und Wertstoffbehdltern sowie von Einfriedungen.

14.1 Gebiiudogestalt

Die Gebéiude der geplanten Lebensmittelmarkte sollen sich in MaBstab und Ausfilhrung soweit wie
maglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
enthiilt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung). Die Festsetzungen sollen
somit zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin auch des Ortsbildes insgesamt
beitragen. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind im Ubrigen ausdricklich zulédssig.

14.2 Werbeanlagen

Mit der Zuléissigkeit gewerblicher Nutzungen geht zugleich auch die Option auf eine entsprechende
Selbstdarsteliung einher. Werbeanlagen kénnen sich als hiiufigem Wande! unteriegende Elemente der
Stadtmoblierung und Stadtgestalt auf das Straen-, das Orts- und das Landschaftsbid allerdings auch
negativ auswirken und sich gegebenenfalls als dominierendes Gestaltungsmerkmal darstetlen.

Die stadtrdumliche Prasenz und die Lage des Planstandortes unweit der Landesstrafie L 3113 sowie der
Schneppenhéuser Strafte (K 165) begriinden die Notwendigkeit, die Zuldssigkeit von Werbeanlagen zu
regeln, sodass der vorhabenb Beb. gspl diesbeziiglich  entsprechende

bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beinhaltet.

14.3 Abfall- und Wertstoffoehiilter

Auch der im Zusammenhang mit gewerblichen Nulzungen erforderiche Umfang an Abfall- und
Wertstofibehiltern kann sich negativ auf das Straten-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Fiir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass dia Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehdilter im Betriebsgebdude vorzusehen sind. Ausnahmsweise kdnnen die Standfiichen fir
Abfall- und Wertstoffoehalter auch auBerhalb der Betriebsgebsude vorgesehen werden, wenn sie gegen
eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

144 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter and zur Dok ation von Grundsticksgrenzen und der
Eigentumsverhiltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen
begriinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieBlich offene Einfnedungen bis zu
einer Hohe von maximal 2,0 m iiber Gelandeoberkante, g an der Grundstucksg e. zuziglich
nach innen abgewinkeitem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten
Laubstrduchemn oder Kietterpfianzen 2uldssig sind. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhatten.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Lindon 0172012
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15  Hinweise und nachrichtliche Obernahmen
Hingewiesen wird auf:

« die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Weiterstadt in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung
« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)

« die Lage des Plangebistes innerhalb der Wasserschutzzone |Il B eines ausgewi y Trin)
schutzgebietes sowie innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried

« die Grundsitze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

« die Baufreihaltezone im Bereich ostlich der LandesstraBe L 3113
« Artenschutzrechtliche Belang

16  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschiuss gemdt § 2 Abs. 1 BauGB: 27.01.2011

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB: entfslit

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 09.03.2011, Frist 15.04.2011

Beteiligung der Offentlichkeit gemat § 3 Abs. 2 BauGB: 06.10.2011 - 07.11.2011, Bekanntmachung:
29.09.2011

Beteidligung der Behdrden und sonstiger Triger éffentlicher Belange gemaBl §4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 06.10.2011, Frist: 11.11.2011
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __.

fAnlagen (sofem beigefigt)
Umwettbench?, Planungsbio Holger Fischer, Stand 1172011
Artenschutzrechilicher Fachbertrag, Planungsbiro Holger Fischer, Stand 0672011

- Gutachliche Stellungnahme zur Betroffenhert des § 11 Abs. 3 BauNVO, Planungsbiro Holger Fischer. Stand:
02/2011
Schalitechnische Untersuchungen zur A lung von zwet L ittelmarkten, G ISSIONSPIOGNCSe
P 11007, ingenieurgeselischaft fur | onsschutz, Akustik, Bauphysik, GSA Limburg GmbH, Stand. 06872011
Verkehrsuntersuchung zum Anschiuss des geplanten Einzethandels Grafenhausen an die Schneppenhauser
Strale K 165, Praf Norbernt Fischer-Schiemm, Stand: 06/2011
Vorhaben- und Erschlielungsplan, Opel Projektbau, 65582 Diez , Stand. 07/2011

oufgestelt aufgestelit: [ biiro
Dipl.-Geograph Halger Fisch

Tel. 064 0:/5537-0, Fax ©
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Anlage

Stadt Weiterstadt, Stadtteil Grafenhausen

Umweltbericht
mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Einzelhandel Grifenhausen®

Fassung zum Satzungsbeschluss

Bearbeitet:
O:pl-Biot Dr. Gemet Fokuh!

Planungsbiro Holger Fischer - Konrad-Adenauer-Straie 16 - 35440 Linden - Tel 06403 9537-0 - Fax 9537-30

INHALTY

Vorb rkung 3
1 Beschreibung das P, rhab 4
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans.................cocccoeeriernnns 4

1.2 Darstellung der fur das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen und -planen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Planauf-stellung .....&

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfélien und Abwiéssem.......... 6
1.4  Nutzung emauerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie ............... 7
1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden..................c..ce.cocveee 7

2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung, Verringerung bzw.
ihrem Ausgleich 7
2.4 Landschaftsrdumliche Einordnung ........... ..
2.2 Boden und Wasser
23 Kimaund Luft
2.4 Tiere und Pflanzen
25 Eingnfisbewertung und Ar
26 Biologische Vielfalt
27 Ons- und Landschafisbid
2.8 Gebiete gemsinschaftlicher Bedeuwng und Europaische Vogelschutzgebtete -
29 Mensch, Gesundheit und BevOIKIUNG .. ... .. ... e
210 Kultur- und sonstige Sachgiter
2.11  Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat...

3 EingrifisJAusgleichsbilanz 13
1 KomMPensationSbeOBI ... ... e e 13
3.2 EINgrffSKOMPEASBUON ..ottt ettt et ee et caes et cen b em e es et e e 14
4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung bzw.

Nichtdurchfihrung der Planung 15
5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten ......................15
6 Oberwachung der erheblichon Umweltauswirkungen (Monitoring) 15
7 Allgemeinverstiindliche Z f g der Angaben 16
8 Anhang 18

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 0172012



Stadt Weil , gsplan . Einzel . "L 3

Stact Weil G B, WEi G - 4

Vorbemerkungen
Die Firma REWE beabsichtigt, im Stadtteil Grifenhausen der Stadt Weiterstadt einen Lebensmittel-
Vollsortimenter im westlichen Bereich der Orislage nérdlich der Schneppenhduser Strale zu errichten
und zugleich den am Standort Hauptstrafle 29" bestehenden Penny-Markt ebenfalls an den Standort
Schneppenhéuser Strafte” zu verlagem und entsprechend zu vergréRern, um somit im Sinne eines
Nahversorgungszentrums jeweils gegenwartigen Anforderungen an die Betriebsgestaltung und den
anderten Kundi Unschen entsprechende Lebensmitteimarkte zu errichten. Mit dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im 0.g. Bereich eine geordnete stidtebauliche Entwickiung
ermdglicht und die vorgesehene Ansiediung eines Lebensmittel-Vollsortimenters sowie die Ver-
lagerung des bestehenden Lebensmittel-Discounters planungsrechtiich vorbereitet und abgesichert.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ist gemaR § 2 (4) BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach §1 (6) 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufithren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen emmittelt und in einem Umwasltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB 2u verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und
unteriegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a.
Offentlichkeitsbeteiligung und Betelligung der Tréiger Gffentiicher Belange). Er dient als Grundlage fiir
die durchzufihrende Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind als Ergebnis der Umweltpnrifung in der abschlieflenden bauleitplanerischen Abwigung
zu bericksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 18 (1) BNatSchG)
notwendigen zusdtziichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemat § 1a (3) und § 1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung nach § 1 (7)
BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert,

Pianungsbiiro Holger Fischer. 35440 Linden - 0172012

1 Beschreibung des Planvorhabens

1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kap. 1 (Veranlassung und Planziel) der Begrindung
beschrieben, so dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Vorhaben befindet sich im Stadtteil Grifenhausen an der Scheppenhiduser Langstralle nérdiich
des Mihibachs. Die betroffenen Flichen werden derzeit von einer Ackerfiache sowie im stidostlichen
Bereich von StraBen-/Bdschungsfidchen und dem Bereich der bestehenden FuBgangerbriicke Gber
den Mihibach eingenommen. Angrenzend befinden sich nach Norden eine QObsthaufiiche sowie eine
Kldranlage, nach Westen die LandesstralBe L 3113 sowie weitere Ackerflichen, nach Suden der
Mithibach mit Geh&lzstreifen und nach Osten Wohnhéuser.

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Art und Ma8 der baulichen Nutzung

Geplant ist die Ausweisung eines Lebensmittelmarktes und eines Lebensmitteldiscounters. Fur beide
Baugebiete wird eine Grundfidchenzah! (GRZ) von 0.6 (60 % der Grundstiicksfléche) festgesetzt. Die
GRZ gibt den maximal (iberbaubaren Fidchenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemat § 19 (4) der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) um bis zu §0 % bis maximal 0,8 iberschritten werden darf.
Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden - 01/2012
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Ergdnzend wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass die GRZ durch die Fliche
von Steliplatzen bis zu einer GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Die tatsidchlich iberbaubare
Grundsticksfiiche wird vorliegend jedoch durch die Ausweisung von Baufenstern und die
Ausweisung von Flachen fur Stellplitze begrenzt. Fiir den bebaubaren Bereich wird ein Voligeschoss
2ugelassen. Die imal zuldssige Trauthdhe betrdgt 6 m, die maximale Firsthohe 10 m.

Verkehrsfilichen

Die duftere Erschliefung des Plangebietes soll iber einen Anschluss an die sadlich gelegene
Schneppenhiuser Strale (K 165) erfolgen. Hierzu ist der Bereich der bestehenden Fufganger- und
Radfahrerbriicke Uber den Mishibach entsprechend zu modifizieren und fiir die Befahrung durch den
motorisierten Individualverkehr sowie den Andienungs- bzw. Lieferverkehr auszugestaiten.

Fur das Vorhaben sind sidlich der geplanten Gebéaude insgesamt rd. 130 Stellplatze vorgesehen, von
denen in entsprechendem Umfang auch Steflplize als Behindestenparkplatze extra breit angelegt
werden sollen. Die diesbeziiglichen Einzelheiten kbnnen jedoch dem Planvolizug und dem
nachfelgenden Baugenehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.

Ein- und Durchgriinung
2ur Ein- und Durchgrinung enthait der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
®  Anpflanzung von Laubbdumen nach Symbol in der Plankarte. Dies betrifft 4 Baume entlang
der LandesstraBle.

o Pro 5 Steliplstze ist mindestens ein einheimischer und standostgerechter grofikroniger
Laubbsum zu pfianzen und zu unterhalten. Die gemaB den zeichnerischen Festsetzungen
anzupflanzenden Bdume werden zur Anrechnung gebracht

e Bei Anpflanzungen auBlerhald groBerer Grinflichen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > § m? je Baum vorzusehen. {..)

s Mindestens 20 % der Grundstacksfreifidchen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehtizen zu bepflanzen. Der Bestand und die nach Bauplanungsrecht auf dem
Grundstiick anzupfianzenden Gehélze kénnen zur Anrechnung gebracht werden. (...)

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden
Die Gréfle des Geltungsbereiches betrdgt rund 1.4 ha (14.254 m?). Davon entfallen anteilig
® 047 ha au! die beiden Baufenster,
* 0.49 ha auf die Stellplatze,
* 0,16 ha auf die nicht iberbaubaren Flachen und
* 0.12 ha auf die Verkehrsfidchen,
* 0,18 ha auf die Mafinahmen am Mihlbach

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschligigen Fachgesetzen und -plinen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Planauf-
stellung

Die Fldche ist im Entwurf des Regionalplanes Sudhessen 2009 als Vorranggebiet fir Landwirtschaft
und Vorranggebiet Regionaler Grinzug sowie Uberlagernd als Vorbehaitsgebiet fur vorbeugenden
Hochwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dargestellt

Planungsburo Halger Fischer, 35440 Linden - 0172012

Zur Kldrung, ob das Vorhaben aus Sicht der R dnung und Landespi: g im Grundsatz
zustimmungsfahig ist und welche planerischen Rahmenbedingungen fiir die nachfolgende
Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind, wurden jedoch bereits Abstimmungsgespriche mit der Stadt
Weiterstadt und der Abteilung Regionalplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt gefahrt. Unter
der Voraussetzung der Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie unter
Bericksichtigung der versorgungspolitischen Zielsetzungen insbesondere fir den Stadtteil
Grifenhausen wurde seitens des Regierungsprisidiums als Obere Landesplanungsbehérde im
Ergebnis die grundsatzliche Zustimmungsfihigkeit zu dem geplanten Vorhaben in Aussicht gestefit.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt stelit fir den Bereich Fldchen fiir die Landwirtschaft
dar. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

In der Entwicllungskarte des Landschaftsplans der Stadt Weiterstadt (2001) ist das gesamte
Plangebiet als Freizuhaltende Fiache - Fldche fir den Auenschutz sowie als Landschafisschutzgebiet
{LSG) dargesteilt. Dariiber hinaus wird auf einem Streffen beiderseits des Miahlbachs die extensive
Bewirtschaftung von Ackerland / Griinland emplohlen.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsitze und Ziele des Umweltschutzes und ihre
Berlcksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.2 bis 2.11
des vorliegenden Umweltberichtes verwiesen,

1.3 Vermmeidung von Emissionen sowle sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwissern

Bei Einzelhandelsvorhaben sind als potenzielle Emittenten jewedls der Kunden- und
Beschaftigtenverkehr, der Andienverkehr sowie die betriebsnotwendigen technischen Anlagen
anzusprechen. Schutzbedirftig ist in vortiegendem Fall insbesondere die Bevélkerung in den Gstlich
angrenzenden Wohngebieten im Bereich der StraBen Bachgrund und BrihistraBe. Um die
diesbezuglich zu erwartenden Auswirkungen zu ermittein und zu bewerten, wurde eine detadlierte
schalitechnische Untersuchung durchgefihrt (GSA Limburg 2011, vgl. Anhang): .Die Berechnungen
hierzu kommen zu dem Ergebnis, dass zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine
Wohngebiete (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) bauliche und organisatorische Schalischutz-
maBnahmen bei der Emichtung der Markte erforderlich werden. Zur Reduzierung der Gerdusch-
immissionsbelastung aus den Anlieferungsvorgdngen ist die — wohngebietsnah - vorgesehene
Anlieferungszone des Discount-Lebensmittelmarktes {Penny) mit einer Einh 9 2u hen, so
dass die Vedadevorgénge im Innem statfinden. Zur Minderung der Gerauschimmissionen aus dem
Bereich des Kundenparkplatzes wird eine Schallschutzwand mit einer BauhShe von h = 3.5 m im
Verauf der ostlichen Grundstiicksgrenze erfordedich. Anlieferungen wahrend der Nachtzeit fir den
REWE-/Penny-Markt fuhren aufgrund der hiermit verbundenen Lkw-Fahrbewegungen auf dem
Kundenparkplatz zum  Emeichen der Anlieferungszonen zur  Uberschreitung  des
Immissionsrichtwertes. Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sollten daher Regelungen vorgesehen werden, die eine Nachtanlieferung ausschliefen,®

Uber die Ublichen zu erwartenden Abfélie hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung
als Sondergebiet Einzelhande! entstehenden Sonderabfallformen absehbar. Samtliche entstehenden
Abféalie sind ordnungsgemat zu entsorgen.

Die Abwasserableitung erolgt durch den Anschluss an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz.
Die Leitungsinfrastruktur ist hinreichend dimensioniert, um eine Ver- und Enisorgung des
Planvorhabens zu erméglichen.

Planungsburo Holger Fischar, 35440 Linden - 0172012
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1.4  Nutzung erneucrbarer Energlen sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energle
Solar- und Fotovoltaikantagen sind ausdrnicklich zuléissig.

1.6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Um eine aber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksfiichen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungsplan, dass Wege und Stellpldtze mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der
FahrstraBen der Stelipitze sowie den Anlieferungszonen im Bereich der Baugrundstiicke lediglich
wasserdurchidssig zu befestigen sind.

2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer
Vermeidung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

21 Landschaftsriumliche Einordnung

Die Flachen des Plangebiets befinden sich in der Untermainebene innerhalb der
landschaftsraumiichen Untereinheit Hegbach-Apfelbach-Grund (232.13)'. Das weitgehend ebene
Gelinde liegt auf einer Hohe von etwa 105 m i. NN.

2.2 Boden und Wasser
Laut BodenViewer Hessen (Quelle: www.bodenviewer.hessen.de) befinden sich im Plangebiet Bdden
aus carbonatfreien schiuffigen Auensedimenten, die generell ein hohes Ertragspotenzial aufweisen.
Das Plangebiet befindet sich in der Zone IIf B eines Wasserschutzgebiets.
Sudlich des Plangebiets verdduft der Mihlbach, welcher it. GESIS sehr stark verandent ist. Der
Bachlauf ist durch Ufer- und Soh! rbau sowie fehlend: Uferstrukturen gepragt und fir
dernde Gewa ganismen nicht durchldssig (Gewdasserstrukturgiteklasse 6, Quells:
www.gesis.hessende). Das Plangebiet befindet sich in keinem amtlich festgesteliten Uber-
schwemmungsgebiet.
Da der Geltungsbereich des vorliegenden Beb. gsp! mit Ausnahme der geplanten Uber-
querung im Bereich der bishengen Holzbricke weder die Bachparzelle noch das streifenformig
vorgelagerte Flurstick 87 einnimmt und sich daran zunachst der Bereich fur Steliplstize (nur wasser-
durchldssig zu wversiegeln) anschlieit, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des stark
vorbelasteten Mih!bachs zu erwarten.

23 Klimaund Luft

Aus Kklimatischer Sicht dient der Bereich des geplanten Sondergebiets aufgrund der vorhandenen
gehdizarmen Bereiche v.a. durch die nachdichen Abkithlungsprazesse der Produktion von Kalt- und
Frischluft. Weiterhin bestehen durch die ang den Bach bereiche, die als Kaltluftschneisen
fungieren, zumindest in den bachnahen Flachen Kaltlufttransportfunktionen. Diese werden voraus-
sichtiich durch die Planung nichl wesentlich beeinflusst, da das geplante Gebaude, weiches als hoch
aufragendes Bauwerk, Luftstrdme einzuschranken vermag, in den von der Bachaue abgewandten
Bereichen des Plangebietes gelegen ist. Aufgrund der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen
Windsituation mit einer vorrangigen Windrichtung aus Sod-West kann es jedoch unter Umstinden
durch das westlich von Wohnbereichen gelegene Bauwerk zu einer Einschrankung der Frischiuft-
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2ufubr fir die angrenzenden Wohnbereiche kommen. Das Ausmaf dieser Einschrinkungen ist
vorliegend schwer abschatzbar, aufgrund der Tatsache, dass das Bauwerk sich jedoch auf der
nérdlichen Halfte des Piangebietes befindet und die Hauptluftstrémungen im Umfeld der Bauaue zu
suchen sind, sind jedoch voraussichtlich keine erheblichen Einschrénkungen der Frischluftzufuhr der
angrenzenden Wohnbereiche zu erwarten.

Demnach werden sich die wahmehmbaren kieinklimatischen Auswirkungen vorrangig auf die Flidchen
des Plangebietes selbst sowie auf die dem nordlich gelegenen geplanten Gebédude nachgelagerten
Wohnbereiche beschranken. Im Piangebiet selbst ist durch die Bebauung und Versiegelung mit einer
Einschrinkung der Verdunstung und einem Anstieg der Durchschnittstemperatur 2u rechnen,
wihrend in den dem Gebéude nachgelagerten Wohnbereichen mit einer gewissen Reduzierung der
Frischluftzufuhr zu rechnen ist. Wirksame Moglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte
bestehen neben einer - gemaB der bauordnungsrechtiichen Gestaltungsvorschriften ausdricklich
zuldssigen - Begriinung der Flachddcher und der Fassaden auch in einer groRziigigen, die
Beschattung fordernden Bepflanzung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen.

24 Tiere und Pflanzen

Zur Erffassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung
wurde im November 2010 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend
beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet besteht 2um Gberwiegenden Teil aus einer intensiv genutzte Ackerflache. In der
Umgebung finden sich nach Norden eine Kldranlage und eine Flache mit Spalierobst, nach Westen
die LandesstraBe L 3113 und Ackerand, nach Osten strukturarme Hausgérten und nach Siden der
Mihibach mit einer Reihe Gberwiegend standortfremder Baume.

Abb. 2: Ackerflache Abb. 3: S . i Hintergr der G

am Mihibach
' Quette KiausinG, O. (1988) Die A [ Mess L fr Umwelt (Hrsg )
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Abb, 7: Blick von Norden auf dig Linde und dis
dahinter liegende Holzbrucke

A. 6: Baumgruppe (Weiden) im Nordosten

Die Begleitvegetation der Ackerfliche besteht aus aligemein sehr hiufigen und weit verbreiteten Arten
wie Hirtentiischel (Capselfa bursa-pastoris), Einjahriges Rispengras (Poa annua), Acker-Kratzdistel
{Cirsium arvense), Labkraut (Galium alburm) und Erdrauch (Fumana officinalis).

Am sich siidlich des Geltungsbereichs anschiieenden Ufersaum des Mihlbachs findet sich eine
artenarme, nitrophile Ufervegetation mit Brennnessel (Urtica dioica), Kndulgras (Dactylis glomerata),
Roter Taubnessel (Lamium purpureum), Labkraut (Galium afbum) und das durch Ameisen verbreitete
Schéllkraut (Chelidonium majus, unterhald der Béume). Innerhalb der zwei bachbegleitenden
Gehdlzstreifen finden sich abgesehen von einem grofien, mehrstimmigen Spilz-Ahom (Acer
platanoides) hauptsachlich Robinien (Robinia pseudoacacia).

Unter den in der Bestandskarte einzein verzeichneten Laubbidumen finden sich mehrere
Korkenzieher-Weiden (vermull. Salix matsudana Tortuosa’) im norddstiichen Randbereich, eine Linde
{vermutl. Tilia-Hybrid) oberhalb der Holzbriscke und der 0.9. Spitz-Ahorn.

Im Rahmen der Abarbeitung artenschutzrechilicher Belange wurden nach Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde die Tiergruppen Végel und Fledermiuse gezielt untersucht (vgl.
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im Anhang). Dabei wurden 28 Vogelarten im Bereich des
Plangebiets nachgewiesen. Auf der Vorwarnliste bzw. der Roten Liste von Deutschland bzw. Hessen
stehen Girlitz, Haussperiing, Stieglitz, Stockente und Tirkentaube. Bei diesen finf Arten liegt in
Hessen zudem ein unginstiger Erhaltungszustand (,U1") vor. Hiervon wurden Girlitz, Haussperling
und Stieglitz als Brutvége! eingestuft,

Planungsbiing Ho'ger Fischer, 35440 Linden - 01/2012

Aus der Gruppe der Fledermduse wurden mit Kleinabendsegler, Zwergfledermaus, Wasser-
fledermaus und Fransenfledermaus insgesamt vier Arten im Bereich des Plangebiets festgestellt Alle
Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-RL gelistet und damit streng geschiitzt. Im Plangebiet
wurden keine Hinweise auf Vorkommen weiterer Arten der FFH-Richtlinie gefunden, ein Vorkommen
des Feldhamsters istit. Verb:eitungskane’ nicht 2u enwarten.

25 Eingriffsbewertung und Artenschutz

Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund des schwerpunktmifigen
Vorkommens intensiv genutzter Ackerfiichen insgesamt nur eine geringe Bedeutung zu. Als Haupt-
oder Teillebensraum far Kleinsduger, Singvigel und Insekten sind insbesondere die sich sddlich
anschie@enden Strukturen von gréRerer Bedeutung.

Durch den Bebauungsplan _Einzelhandel Griifenhausen® ergeben sich nach dem aktuellen Kenntnis-
stand keine Hinweise auf VerstdBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.
Streng geschitzte Pflanzenarten oder Arten der Anhéinge der FFH-Richtlinie sind im Wirkungsraum
des Vorhabens nicht festgestelit worden, Die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG und des Art. 13
der FFH-Richtlinie sind somit nicht relevant. Far die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen
Fledermausarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten werden unter
Beriicksichtigung von Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen die Verbotstatbestinde des § 44 des
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfilll. Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF-
Mafinahmen) sind nicht erfordedich (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im Anhang).
Vermeidungs- und Schutzmaf3nahmen wéren:

Zum Fledenmausschutz: Bei geringen Fahrgeschwindigkeiten und einer entsprechenden lichten Weite
des Mihibachdurchlasses wiirden nur geringfiigige Beeintrdchtigungen entstehen. Aufgrund der
Geliindetopographie, die aber keine ausreichend grofte lichte Weite ohne eine Fahrbahnanhebung
zulasst, soliten auf beiden Seiten der Bricke 2,50 m hohe Fledermauszaune” bspw. aus
Maschendrahtzaun oder Holzwinden errichtet werden, um die Fledermause zu groferen
Uberflugshohen ilber die Strafle zu bewegen®,

Rodungs- und Bauleldbefreiung: Die Baufeldbefreiung solite aufterhalb der Brutsaison von Végeln
und der Jagdzeit von Flederndusen am Miihibach liegen. Am besten geeignet wire der Zeitraum
zwischen Mitte Oktober und Anfang Mérz eines Jahres in der vegetationsfreien Zeit,
Einsatz_anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel; im Bereich der StraBen- und Stellplatzbeleuchtung
des Plangebiets sollen Natriumdampf-(Nieder-) Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und
geschlossenem Gehéuse verwendet werden, deren Anlockung auf Insekten gering ist. Damit wird die
Attraktion von Flederméusen vermieden und die Stdrwirkung der Beleuchtung auf Vogel in den um-
liegenden Flachen durch die gedampfte Lichtwirkung vermindert.

Griinordnerische Maftnahmen: Als AusgleichsmaBnahme sind Gkologische Aufwertungen im Umfeld
des Mihibachs vorgesehen. Daniber hinaus werden in der Begriindung zum Bebauungsplan Fest-
setzungen zum Anpllanzen und Erhalten von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9(1)25 a und § 9 (1) 25 b getroffen,

? HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (Hrsg., 2005): Verbreitung des
Feldhamsters in Hessen,

* Bei dem P ' O des Mihibaches unter der L 3113 ibery: keine F ae
Fahrbahn.
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Aus klimatischer Sicht dient der Bereich des geplanten Sondergebiets der Produktion von Kalt- und
Frischiuft. Wahmehmbare kleinklimatische Auswirkungen werden sich jedoch voraussichtlich auf das
Plangebiet selbst beschriéinken, wo mit einer Einschrénkung der Verdunstung und einem gering-
fugigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Wirksame Méglichkeiten zur Minimierung
der beschriebenen Effekte bestehen neben einer ~ gemdl der bauordnungsrechtiichen Gestaltungs-
vorschriften ausdricklich zuldssigen - Begrinung der Flachddcher und der Fassaden auch in einer
groBzigigen, die Beschattung férdemden Bepflanzung der nicht iberbaubaren Grundstiscksfidchen.

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung
wurde im November 2010 eine Geldndebegehung durchgefiihrt. Die Ergebni den beschrieben
und sind in der Bestandskarte kartografisch umgesetzt. Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem
Plangebiet aufgrund des schwerpunktmifigen Vorkommens intensiv genutzter Ackerflilichen
insgesamt nur eine geringe Bedeutung zu. Als Haupt- oder Teillebensraum fiir Kleinsduger, Singvogel
und Insekten sind insbesondere die sich sidiich anschieflenden Strukturen von gréBerer Bedeutung.

Durch den Bebauungsplan ,Einzelhandel Gréfenhausen® ergeben sich nach dem aktueilen Kenntnis-
stand keine Hinweise auf VerstiBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.
Streng geschitzte Pflanzenarten oder Arten der Anhéinge der FFH-Richtlinie sind im Wirkungsraum
des Vorhabens nicht festgestellt worden. Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG und des Art. 13
der FFH-Richtlinie sind somit nicht relevant. Fiir die im Untersuchungsgebiet hgewiegsenen
Fledermausarten des Anhang [V der FFH-Richtlinie und die europdischen Vogelarten werden unter
Bericksichtigung ven Vemmeidungs- und Schutzmafinahmen die Verbolstatbestande des § 44 des
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfilit. Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF-MaB-
nahmen) sind nicht erfordedich.

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird durch die intensiv genutzte Ackerfldiche und den
begradigten Gewasserauf sowie dig angrenzenden Siedlungsbereiche und landwirtschaftlichen Nutz-
fiachen gepragt. Hinzu kommen die Storungen durch die Umgehungsstralte (L 3113). Durch die Fest-
setzungen zur maximalen Gebéudehdhe und die festgesetzten Baumpflanzungen entiang der L 3113
kann voraussichtlich eine ausreichende Einbindung in das Orts- und Landschaftsbid gewahrieistet
werden.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Europaischen
Vogelschutzgebiets; als nidchstgelegenes Natura-2000-Gebiet befindet sich das Vogelschutzgebiet
Nr. 6017-401 _Monchbruch und Walder bei Morfelden-Walldorf und GroB-Gerau® in rund 1,8 km nord-
westlicher Entfernung vom Plangebiet. in rund 1.9 km &stiicher Entfemung findet sich das nur 4,2 ha
grofie FFH-Gebiet Nr. 6017-303 _Rotbohi". Erhebliche Beeintrachtigungen dieser Schutzgiter durch
das Planvorhaben konnen aufgrund der fehlenden rédumlichen und funktionalen Zusammenhange
ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich befindet sich am Rande der Ortslage von Grifenhausen. Da sich sidlich und
éstlich Wohngebiete anschlieRen. sind die Belange des Larmschutzes zu prufen. Um die dies-
bezaglich zu erwartenden Auswirkungen zu emmitteln und zu bewerten, wurde eine detailierte schall-
technische Untersuchung durchgefihrt (GSA Limburg 2011, vg!. Anhang): .Die Berechnungen hierzu
kommen zu dem Ergebnis, dass zur Einhaltung der Immissionsrich te fir Allg ine Wohngebiete
(tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) bauliche und omganisatorische Schallschutzmalinahmen bei der
Ermichtung der Markte erfordedich den. Zur Reduzierung der Gerduschimmissionsbelastung aus
den Anlieferungsvorgangen ist die - wohngebietsnah - vorgeseh Anlieferungszone des Discount-
Lebensmittelmarktes (Penny) mit einer Einhausung zu versehen, so dass die Verladevorgiinge im
innem stattfinden. Zur Minderung der Gerauschimmissionen aus dem Bereich des Kundenparkplatzes
wird eine Schallschutzwand mit einer Bauhche von h = 3.5 m im Verdauf der 6stlichen Grundsticks-

Planungsburo Holger Facher, 35440 Linden - 012012

grenze erforderdich. Anlieferungen wihrend der Nachtzeit fur den REWE-/Penny-Markt fUhren
aufgrund der hiermit verbundenen Lkw-Fahrbewegungen auf dem Kundenparkplatz 2um Erreichen
der Anlieferungszonen zur Uberschreitung des Immissionsrichtwertes. Im Rahmen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollten daher Regelungen vorgesehen werden, die eine
Nachtanlieferung ausschlieBen.” Fir den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung ist
somit nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen. Auch im Hinblick auf die menschliche Erholung
ist durch die vorliegende Planung mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen zu rechnen. Im
Geltungsbereich sind keine Kulturgiter von der Pianung betroffen. Auch Bodendenkmale sind nicht
bekannt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir die geplante Bebauung wird in Anlehnung an die
Kompensationsverordnung des Landes Hessen vorgenommen. Dieser Bdanz wird der derzeitig
vorhandene Bestand zugrunde gelegt, welcher mit der sich aus dem Bebauungsplan ergebenden
zukinfigen Flachennutzung verglichen wird. Fir die im Rahmen des Bebauungsplans .Einzethandel
Gréfenhausen- vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt unter Berlicksichtigung der
intemen MaBnahmen am Mihlbach insgesamt ein Restdefizit von 111.315 Biotopwertpunkten. Im
Zuge dieser Maftnahmen am Muhibach sollen die vorhandenen standortfremden Robinienbestande in
standortgerechte einheimische Ufergehdize umgewandeit werden. Weiterhin sollen die vorhandenen
nitrophilen Ufervegetationen durch eine extensive Mahd in ausdauernde (temporir feuchte) Ruderal-
fluren entwickelt werden. Zum Ausgleich des verbleibenden Biotopwertdefizits von 111.315 BWP
werden Mafinahmen im Naturraum DS3 aus dem Flachenpoo! der hessischen Okoagentur anteilig
dem voriegenden Eingriff zugeordnet

Bei Nichtdurchfihrung der vodiegenden Planung ist zu erwarten, dass die derzeitige intensive
Nutzung der Ackerfliche fortdauem wird. Bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung ist daher nicht mit
einer gesteigerten okologisch wertgebenden Entwicklung der Flache zu rechnen. Bei Durchfihrung
der Planung kommt es zur Umgestaltung und Uberbauung des Plangebiets. Die in der Bewertung der
Eingnffswirkungen auf Boden und Natur aufgezeigten nachteiligen Effekte sind entsprechend der
Eingriffsregelung zu kompensieren. Der hiesige Standort bietet sich zur Ansiediung zweier
Lebensmittelmirkte an, da er ontsnah und verkehrsgiinstig gelegen ist Eingriffe in méglicherweise
storsensiblere und naturschutzfachiich hochwertigere Bereiche konnen vermieden werden.

Im Rahmen des Monitorings erscheint es insgesamt sinnvoll, die Uberwachung auf sciche
Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fir die auch nach Abschiuss der Umweltprifung noch
Prognoseunsicherheiten bestehen. Iim Rahmen der vorbereiteten Planung betrifit dies insbesondere
die Umsetzung der eingriffsminimierenden MaBnahmen und der Eingriffskompensation.

8 Anhang
Bestandskarte, Rstablich verkieinert

Planungsduro Holger Fracher, 35440 Linden - 012012
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NIEDERSCHRIFT

iiber die Offentlichkeitsbateiligung gem. § 3 (1) BauGB zum
Bauleitplanverfahren ,Einzelhandet Griifenhausen in Griifenhausen

am 24.10.2011, 19.00 Uhr, im Biirgerhaus Grifenhausen Empore

Die Bekanntmachung fiir diese Bargerbeteiligung erfolgte am Donnerstag, den
13. 10. 2011 im Wochenkurier

Anwesende:
Stadt: Herr Blrgermeister Rohrbach

Herr Wigand, Fachbereichsleiter
Technische Verwaltung

Herr Latocha, Fachdienstleiter
Hochbau, Umwelt, Planung

Pianer: Frau Schade; Planungsbiro Fischer

Herr Ziegelmeyer, Schallschutzgutachter
GSA Limburg GmbH,

Herr Prof. Fischer-Schlemm
Verkehrsgutachter

Investor: Herr Comehl,
Opel Projektbau

Barger: s. Anwesenheitsliste

Beginn der Blrgerbeteiligung: 19.00 Uhr

Herr Birgermeister Rohrbach begriit die Anwesenden und stellt fest, dass fristgerecht
durch Bekanntmachung im "Wochenkurie" am 13.10.2011 zur Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB eingeladen wurde.

Frau Schade stelit mit einer Powerpoint-Prisentation die grundlegenden Planungsinhalte
dar. Erginzende Informationen zum Verkehr und zum Schallschutz werden von den
beigezogenen Gutachtemn dargestelit.

In einer ausfGhriichen Diskussion werden insbesondere folgende Themen angesprochen:

o Vermeidung von motorisiertem Einkaufsverkehr und Ourchgangsverkehr dber die
Brohistrale und den Bachgrund. Dieses Planungsziel muss mit dem Wunsch der
Zimmerei Ries in Einklang gebracht werden, dber die sidliche Anbindung Langholz
anliefern zu kénnen. Vorgeschlagen wir eine Losung mit Oberfahrtsrecht for

Anlieferungen der Zimmerei {iber den Parkplatz und Sicherung der Durchfahrt zur
BruhistraBe mit Pollem.

e Der Erhalt der Holzbriicke als Fu- und Radwegeverbindung und der Linde an der
Holzbriicke mit Sitzgelegenheit.

e Gestalung und Linge der Schallschutzwand im dstlichen Teil des
Vorhabensgrundstiickes. Hier wurde von Anwohnem der Wunsch gedulert, die
Wand mit natrlichen Baustoffen zu errichten und zur Begriinen.

Herr Latocha erdutert zum Abschluss der Veranstaltung das weitere Planverfahren und
weist auf die laufende Offenlage des Bauleitplanes bis zum 07.11.2011 sowie auf die
Méglichkeit der schriftlichen Einreichung von weiteren Anregungen hin.

Die anwesenden Anwohner kiindigen an, von der Maglichkeit der schriftlichen Einreichung
von Anregungen gebrauch machen zu wollen.

Die Birgerbeteiligung wurde um 20:00 Uhr beendet.

Fachdienstieiter
Hochbau, Planung, Umwelt
Anlage: Anwesenheitsliste

¢ abejuy



Anwesenheitsliste

zur Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir das
Bauleitplanverfahren
»Einzelhandel Grifenhausen®.

am 24.10.2011, 19.00 Uhr im Biirgerhaus Grifenhausen, Empore

/ > (" g
Beginn: .....%.... 4 .................. Ende; ((9 ...........................

Anwesenheitsliste

zur Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir das
Bauleitplanverfahren
»Einzethandel Griafenhausen®.

am 24.10.2011, 19.00 Uhr im Biirgerhaus Grifenhausen, Empore

C . o 9 G0
Beginn: /ﬁ Ende: ..... 44’7 .........................

Name Anschrift und Unterschrift
E-Mail

Name Anschrift und Unterschrift
E-Mail
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