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Textliche Festsetzungen
Pianstand: 08.07.2011 - Entwurf

Obersichtskarte
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ifd. Nr. Astder Nutzung GRZ ¥4 THmay FHima:

1 Lebensmittelmarkt 08 1 80m 100m

2 Lebensmitteldiscounter 08 | 60m 100 m
Bazugspunkt filr die Hohenermitilung st die Oberkante der Stellplatzaniage

Bei Konkurrenz von GRZ und iiberbaubarer Grundstiicksfiache gill dle engere Festsetzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12.04.2011 (BGB!. | S. 619),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.19890 (BGBI. | 8. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 468),

Pianzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,180),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.04.2011

2 Textliche Festsetzungen
21 Art der baulichen Nutzung {(§ 9 Abs. 1 Nr. 11.V.m. § 12 BauGB)

Zulassig sind ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmittein
bestehenden Hauptsortiment einschiieBllich Backshop und einer Gesamtverkaufsfidche von
max. 1.220 m* sowie ein Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfliche von max.
780 m*.

22 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
221 Hbhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVvO)

Der untere Bezugspunkt for die Hohenermittiung ist die Oberkante der Stellplatzaniage.
222 Grundftichenzahl ( §§ 16, 19 und 21a Abs. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundfidche darf durch die Grundfidchen von Stelipldtzen mit ihren Zufahrten
bis zu einer Grundfidchenzah! von GRZ = 0,9 Oberschritten werden.

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

23.1 Die Befestigung von Wegen und Steliplatzen ist mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der
FahrstraBen der Stellplatze sowie den Anfieferungszonen nur in wasserdurchldssiger Art
und Weise zulassig (Rasenkammersteine, wassergebundene Decke, Fugen- oder Poren-
pfiaster).

24 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauG8)

Entwickiungsziel: Natumahe Ufervegetation

Mafinahmen: Die in den Fiichen vorhandenen fremdlandischen und nicht standon-
gerechten Robinienbestinde solien durch sukzessiven Umbau in naturnahe Ufergehdlze
aus Weiden, Erlen und Eschen umgewandelt werden. Zur Initiierung der Anpfianzungen
der genannten Baumarten sollen in der Umgebung gewonnene Aste als Stecklinge
verwendet werden. Die angrenzenden Bereiche solien durch Mahd oder Mulchen nach
Erfordemnis extensiv als ausdauemnde (tempordr feuchte) Hochstauden-/Ruderalfiur
entwickelt werden.

25 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Bereich der ostlichen Grundsticksgrenze des Plangebietes ist eine Schallschutz-
einrichtung mit einer Bauhthe von mindestens 3,5 m dber Niveau Parkplatz zu errichten
(vgl. Planzeichnung und Ziffer 1.2.6.7). Die Andockstation der LiKW-Anlieferung im Osten
des Plangebietes ist einzuhausen.

Pianungsbairo Hoiger Fischer, 35440 Linden 072011
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28 Anpflanzung von Biumen, Striuchem und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

2.6.1 Anpflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen

28.1.1 Pro 5 Stellplatze ist mindestens ein einheimischer und standorigerechter grofikroniger
Laubbaum der Artenfiste 1 (Ziffer 2.6.2) zu pflanzen und zu unterhalten. Die
Anpflanzungen kénnen auch randlich erfolgen. Die gemad den zeichnerischen Fest-
setzungen anzupflanzenden Baume werden zur Anrechnung gebracht.

26.12 Bei Anpfianzungen auBlerhalb grofierer Griinfiachen ist eine als Pianzinsel anzulegende
Baumscheibe > 5 m? Je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu
5 m gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.

26.13 Mindestens 20 % der Grundstcksfreifidchen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehoizen der Astenlisten 1-3 (Ziffer 2.6.2) zu bepflanzen. Der Bestand und die nach
Bauplanungsrecht auf dem Grundstiick anzupfianzenden Gehoize kdnnen zur Anrechnung
gebracht werden. Es gelten: 1 Baum / 100 m?, ein Strauch / 5 m2.

26.14 Umgrenzung von Filichen fiir Anpflanzungen
Anpflanzung von Laubstrauchern und ~baumen: Geschlossene Gehdizpflanzung
bestehend aus Strauchem der Artenliste 2 und Baumen der Artenliste 1 entsprechend der
Symbole (Mindestqualitat: Str., v. 100-150 bzw. Hei, 2 x v., 150-175). Es gilt: 1 StrauchVm?.

26.2 Artenlisten
Artenliste 1 (Baume): Pllanzquafitt mind. Sol. /H.. 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200
Acer campestre - Feldahom Tilia cordata - Wintertinde
Acer pistancides - Spizahom Titia platyphytios - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahom Sorbus aria - Gewdhnl. Mehlbeere
Carpinus betutus - Hainbuche Sorbus intermedia - Schwed. Mehtbeere
Juglans regia - Wainuss Sorbus aucuparia - Eberesche
Malus div. spec. - Zierapfol Prunus avium - Widkirsche
Quercus robur - Stieteiche Prunus div. spec. - Zierkirsche,

Quercus petrasa - Traubensiche Zierpfiaume
Artenliste 2 (Einhelmische Striucher). Pflanzqualitit mind. Sir., v. 100-150
Cormus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstriucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wiidbime
Crataegus monogyna - Eingrifi. Weikdom Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata - Zweigrtf. Weidom | Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide
Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Astenliste 3 (Traditionelle ZierstrAucher): Pfianzqualitt mind. Str., v. 100-150
Cornus mas - Komnelkirsche Philadelphus coronanius - Falscher Jasmin
Buxus sempervirens - Buchsbaum Ribes sanguineum - Biut-Johannisbeere
Deutzia hybrida - Deutzie Spiraea bumalda - Sommerspiere
Hamamelis mollis - Zaubemuss Weigela florida - Weigelie
Hydrangea macrophylla - Hortensie Rosa div. spec. - Rosen
Mespllus germanica - Mispe!
Artonliste 4 (Kietterpflanzen):
Hadera helix - Efeu Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Lonicera peridymenum - Wald-GeiRblatt Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera caprifolium - Geifiblat Humulus tupulus - Echter Hopfen
Ciematis div. spec. - Clematis. Waldrebe

Plnungsburo Holgor Fischer, 35440 Linden o720M

27

32

33

34

4.1

Zuordnung gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden
111.315 Qkopunkte aus MaBnahmen, die seilens der Okoagentur flir Hessen, vertreten
durch die Hessische Landgeselischaft (HLG), umgesetzt und anerkannt wurden, zu-
geordnet,

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemiiB § 81 Abs. 1 HBO LV.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

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

Dachform und Dachneigung

Zuiassig sind Satteldacher mit symmetrisch gegeneinander laufenden Dachflachen und
einer Neigung von 15° bis 30° sowie Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 30°. FOr
Nebenanlagen 1.5.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher sind abweichende Dach-
neigungen zulassig.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Zur Dachaindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in Ziegelrot und Anthrazit sowie
dauerhafte Begrinungen zulfissig. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zulassig.

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

Werbeanlagen an Gebduden dirfen die jeweilige Firsthohe nicht Gberschreiten. Die
maximale SchrifigroSe fur Werbean!agen betragt 1,5 m. Lichtwerbungen in Formn von 8link-
oder Lauflichtemn sind unzulassig. Im sodlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der
Stelipldtze ist eine Mastwerbeaniage (Pylon) zuldssig. Mastwerbeanliagen und
Werbefahnen dirfen nicht hoher als 12,5 m fber Niveau Parkplatz sein. Fremdwerbung ist
unzuldssig. Innerhalb der Bauverbotszone entlang der LandesstraBe L 3113 sind
Werbeanlagen generell unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehiilter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Standfldchen fir Abfall- und Wertstoffbehélinisse sind in den Betriebsgebauden vorzu-
sehen. Ausnahmsweise kdnnen die Standfiachen fiir Abfall- und Wertstoffbehattnisse auch
auBlerhalb der Betriebsgebdude vorgesehen werden, wenn sie gegen eine aligemeine
Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschiiefilich offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m Ober
Gelandeoberkants, gemessen an der Grundstidcksgrenze, zzgl. nach innen abgewinkeltem
Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern
oder Kletterpfianzen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten. Die Einfriedung muss
einen Bodenabstand von mind. 15 cm aufweisen.

Hinweise und nachrichtliche Ubemahmen
Steliplatzsatzung
Die Garagen und Steliplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die

Vorschrifien der Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Weiterstadt in der zum Zeitpunkt
der Bauantragsteliung geltenden Fassung erganzt.

Planungsbaro Heger Fischer, 35440 Linden Q772011
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1.3.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache ist im Regionalplan Siidhessen 2010 (Vorlage zur Genehmigung) als Vomranggebiet for
Landwirtschaft und Vomanggebiat Regionaler Grunzug sowie ibertagernd als Vorbehallsgebiot fir
vorbeugendan Hochwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fiir besondere Kiimatunktionen dargestellt.

Zur Kiarung, ob das Vorhaben aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung im Grungdsatz
zustmmungsfahig ist und welche planerischen Rahmenbedingungen fiir die nachfolgende Bauleitplanung
Zu beracksichtigen sind, wurden jedoch bereits Abstimmungsgesprache mit der Stadt Weitersiadt und der
Abteilung Regionalplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt gefiihrt, Unter der Voraussetzung der
Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie unter Beriicksichtigung der versorgungs-
politischen Zislsetzungen insbesondere fir den Stadtteil Grafenhausen wurde seitens des Regierungs-
prasidiums als Obere Landesplanungsbehdrde im Ergabnis die grundsatzliche Zustimmungsfahigkeit zu
dam geplanten Vorhaben in Aussicht gestelit.

Der Fllichennutzungsplan der Stadt Weiterstadt stellt for den Bereich Flachen for die Landwirtschaft
dar. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erolgt im Paralielverfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

2 Beschreibung des Vorhabens

Die Fa. REWE beabsichtigt, am Standort .Schneppenhauser StraBe® einen groBfiachigen
Lebensmittelmarkt mit integrierter Getrankeabteilung und einer Verkaufsfidche von rd. 1.220 m? zu
emrichten und zudem den in Grafenhausen bereits bestehenden Penny-Markt zu verlagern und zu
erweitemn. Der neu gestaliete Penny-Markt sofl nach der Verlagerung und Erweiterung um rd. 340 m
kanftig eine Verkaufsfische von rd. 780 m’ aufweisen, sodass die Gesamtverkaufsfliche beider
Lebensmittelmarkte max. 2.000 m? betragen wird.

Vorhabsn- und ErschlisBungsplan sowie Obersicht des geplanton Nsubaus
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Bei Supermérkten, die sich hinsichtlich Groenordnung und Marktgestattung im Wesentlichen mit dem
geplanten Rewe-Markt vergleichen lassen, entspricht es bei der Gberwiegenden Anzah! der Betreiber
gegenwiartig marktdblichen Gegebenheiten, den jeweiligen Supermarkt durch einen baulich integrierten,
aber réumlich abgetrennten Backshop im Eingangsbereich zu erganzen. Auch im vorliegenden Fall ist
innerhalb des geplanten Rewe-Marktes ein Backshop vorgesehen.

Die eingeschossigen und baulich aneinandergrenzenden Gebsude des geplanten Rewe-Marktes sowie
des Penny-Marktes sollen neben den eigentlichen Verkaufsflichen weitere Nebenfldchen sowie auch
entsprechende Lager- und Kiihirdume umfassen. Die Lebensmittel- und Getrankeabteilungen des Rewe-
Marktes sollen baulich innerhalb des geplanten Gebaudes zusammengefasst werden.

Die 4uBere ErschlieBung des geplanten Standortes sofl {iber einen Anschiuss an die sadlich gelegene
Schneppenhiuser StraBe (K 165) erfolgen. Hierzu ist der Bereich der bestehenden Fufiganger- und
Radfanrerbriicke {iber dan Mahlbach entsprechend zu modifizieren und fur die Bafahrung durch den
motorisierten Individualverkehr sowie den Andienungs- bzw. Lieferverkehr auszugestalten. Ein Anschluss
an die westlich befindliche LandesstraBe L 3113 ist dagegen nicht vorgesehen, sodass sich somit neben
den verkehrstechnischen und straBenrechtlichen Vorgaben nicht zuletzt auch die angestrebte
Nahversorgungsfunktion und mithin die funktionale Orientierung in Richtung der Bevolkerung im Bereich
der Ortstage dokumentiert. Fér das Vorhaben sind sOdiich der geplanten Gebdude insgesamt rd. 134
Steliplatze vorgesehen, von denen in entsprechendem Umfang auch Stellplatze als Behinderten-
parkplatze extra breit angelegt werden sollen.

Die Anlieferungszone des Rewe-Marktes mit Rampe und Leergutlager ist wesllich des geplanten
Gebaudes vorgesehen, wahrend die Andienung des Penny-Marktes Ostiich des geplanten Gebaudes
erfolgen wird. Die im Bereich zwischen Mihlbach und Schneppenhiuser Strae verbleibenden Flachen
sollen im Zuge der vorliegenden Planung auch kinfiig als Grdnfidchen verbleiben und somit weiterhin in
gewissem Umfang der Naherholung der Bevtlkerung in den umliegenden Wohngebieten dienen.
Einzelheiten bezdglich der Gestaltung der jeweiligen Gebaude, der Freifiachenplanung sowie der Ein-
und Durchgrinung werden in dem 2zwischen der Stadt Weiterstadt und dem Vorhabentrager
abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag geregelt.

3 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordnaten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden eriduterten zeichnerischen und texilichen Festsetzungen in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Einzethande! Grafenhausen® aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
Far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

Zulassig sind ein Lebensmitteimarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmiiteln bestehenden
Hauptsortiment einschliefllich Backshop und einer Gesamiverkaufsfidche von max. 1.220 m? sowie
ein Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 780 m*.

Die Festsetzung emmdglicht die Ansiedlung eines Lebensmittel-Volisortimenters, einschlieBlich eines
erganzenden Backshops im Eingangsbereich sowie die Verlagerung und Erweiterung des bestehenden
Lebensmittel-Discounters bis insgesamt maximal 2.000 m? Verkaufsfidche.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 0712011



Als Verkaufsfidche dient der gesamte Teil der Geschifisfiache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird
und der dem Kunden zuganglich ist {einschliellich Kassenzonen, Standfiichen fiir Warentrager, Gange,
Stelifiachen fOr Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsrdume). Als Verkaufsfische
zahlen auch Freifidchen, die nicht nur voribergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie
Lagemraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Durch diese, die zulassigen Nutzungen im rdumlichen Geltungsbereich eindeutig bestimmende Fest-
setzung wird zudem gewahrleistet, dass hier keine Fachmarkte fir Bekleidung, Schuhe 0.3, Raum finden
kennen, die gegebenenfalls ungewolite Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage
innerhalb des Stadtgebietes oder der umliegenden Stadte und Gemeinden haben konnen.

Innerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksfidche wird die zulassige Art der baulichen Nutzung zudem
dahingehend abgegrenzt, dass im westlichen Bereich unter der Ifd. Nr. 1 der geplante Lebensmittel-Voll-
sortimenter und im Ostlichen Bereich des Plangebietes unter der Ifd. Nr. 2 das Gebaude des geplanten
Lebensmittel-Discounters anzuordnen ist.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird darOber hinaus ein Durchfilhrungsvertrag
abgeschlossen. In diesem Durchfihrungsvertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen und
unter anderem geregelt, dass das Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innarhalb einer
bestimmten Frist realisiert wird {§ 12 Abs. 6 BauGB).

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Fesisetzung des Maes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geman § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroBe der Grundfiachen der baulichen Anlagen und die
Zsh! der Voligeschosse oder die Hshe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentiiche Belange, insbesondere das Orts- und Landschafisbild, beeintrachtigt werden kannen.

Zum Mat der bautichen Nutzung werden daher die Grundfiachenzah!, die Zahl der maxima! 2ulassigen
Voligeschosse sowie die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen festgesetzt.

3.2.1 Grundfiichenzah!

Die Grundfizchenzahl gibt an, wie viel m? Grundfiache je m? Grundstiicksfidche im Sinne des §19Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Innerhalb des raumfichen Geltungsbereiches setzt der vorhabenbezogens
Bebauungsplan unter der Ifd. Nr. 4 und Nr. 2 einheitlich eine Grundfiachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die
geplante Bebauung wird hierdurch gestattet, wihrend zugleich auch eine Bebauung in einer Dichte
verhindert wird, welche der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uberschreftungen, die sich bei dem Vorhaben in
erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellplatze beziehen warden, nur geringfigige
Auswirkungen auf die natorlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen
2u einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstilcksnutzung fohren worde, setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan jedoch fest, dass die zulissige Grundfische durch die
Grundfiachen von Steliplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfidchenzahl von GRZ = 0,9
Uberschritten werden darf. Somit kann insbesondere auch in den Hauptgeschaftszeiten eine
ausreichende Bereitstellung von Steliplatzen gewahrieistet werden.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 0772011

3.2.2 Zahl dor Vollgeschosse

Die Hohenentwickiung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zah! der zulassigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bavordnung (HBO.,,) definiert den Voligeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanien im Mittel mehr ais 1,40 m dder die
Gelandeoberfigche hinausragen, sonst sind sie Keliergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthatisraume nicht mogsch sind, sind keine Geschosse. Vofigeschosse
sind oberirttische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegendbder mindestens einer
Auienwand des Gebdudss zurckgesetzies oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit
mindestens einer geneigten Dachfidche ist ein Voligeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel
der Brutto-Grundfidche des dasunter fegenden Geschosses hat

Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfuiboden bis Oberkante RohfuSboden der dartber
liegenden Decke, bel Geschossen mit Dachfidchen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.
Untergeordnete Aufbauten Ober Dach und untergeordnete Unlerkelierungen zur Unlerbringung von
maschinentechnischen Anlagen fir die Gebidude sind keine Voligeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse
mit mindestens einer geneigten Dachfldche.

Innerhald des réumlichen Geltungsbereiches setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die maximale
Zah! der Voligeschosse einheitiich auf Z = | fest, da die geplanten Gebaude jeweils eingeschossig
ausgefOhrt werden sollen.

3.2,3 Festsetzungen zur HShenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
hdhenmaBig zunichst unbegrenzt. Daher empfiehit sich die erganzende Festsetzung einer HOhen-
begrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch in die vorhandene Umgebungs-
babauung einfogt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die maximal
2ulassige Traufhdhe einheitlich auf THy,, = 6,0 m fest, wahrend die maximal zulassige Firsthohe auf ein
MaR von FHe,. = 10,0 m begrenzt wird. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittiung ist die
Oberkante der Stellplatzaniage.

3.3 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jewells abschlieRend aus der Oberbaubaren Grund-
stiicksfache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Ausweisung der Oberbaubaren Grundstiicksfiache erfolgt mittels Baugrenzen. Im Geltungsbareich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden demnach Baugrenzen fesigesetzt, dis mit den
Gebauden nicht Oberschritien werden dirfen. Gebaude kénnen jedoch durchaus dahinter zurtckbleiben.
Die Oberbaubaren Grundsticksfiachen orientieren sich an der geplanten Freiflichengestaltung und
Bebauung gem#i des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 072011
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser sofl ortsnah versickert, vemiese!t oder direkt oder Ober eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweil dem weder wassemechtiiche
noch sonstige dffentfich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftiche Belange entgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG Obemimmt 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 zugleich die nunmehr maBgebtiche Vorschrift des HWG aufgeftihrt werden soll:

§ 37 Abas. 4 Satz 4 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, inshesondere Niederschiagswasser, sofl von demjenigen, bai dem es anfall, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftche und gesunghsitiiche Belange nicht enlgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Saz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht
darstellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff .soli*
dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei
atypischen Sonderfallen, von dem Volizug Abstand genommen werden darf, wird es fir zulassig
angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu diirfen.

Nachwels der Gewasserbenutzung

Sodiich an das Plangebiet angrenzend verauft der Mahibach als Vorfluter i.5.d. Hessischen

Wassergesetzes (HWG). Die konkrete Nutzung des Gewassers ist durch die vorliegende Planung jedoch
nicht vorgesehen.

7.3 Abflussregelung

Vorflutverhéitnisse

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das auf dem Obrigen Grundstick anfallende
Niederschlagswasser kann Vorort zur Versickerung gebracht werden. Siidiich an das Plangebiet
angrenzend verlduft der Mhibach als Vorfuter i.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die konksete
Nutzung des Gewassers ist durch die vorliegende Planung jedoch nicht vorgesehen.

Dezentraler Hochwasserschutz

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

Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen und Oberschwemmungsgebliete

Erkenntnigse fir Hochwasserschutzmainahmen liegen zum derzeitigen Planungszeitpunkt nicht vor. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb des susgewiesenen Uberschwemmungsgebistes des Mahlbaches,
sodass eine Beeintrichtigung wasserwirischattiicher Belange in diesem Sinne nicht zu erwarten ist.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 07/2011
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7.4 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone Il B
des festgesetzten Wasserschutzgebietes zum Schutze der Trinkwassergewinnungsnalgen des
Gemeindeverbandes Gruppenwasserwerk .GroR-Gerauer Land® im GroB-Gerauer Stadtwald. Die
entsprechenden Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz. 49/1970, S. 2317) und die daraus
folgenden Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.

7.5 Oberirdische Gewisser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindst sich
der Gewdsserverlauf des Mohlbaches. Die bestehende Rad- und FuBgangerbrilicke soll bestehen
bleiben. Erganzend ist dia Anlage einer Brlicke fir den Pkw- und Anlieferverkehr bzw. Rettungs- und
Lischfahrzeugverkehr geplant. Die Briicke wird jedoch den Gewdsserbereich nicht berdhren. Die
Auflager werden aufierhalb hergestellt werden, so dass ein wasserrechtiiches Genehmigungserfordernis
voraussichtfich nicht besteht.

Aufgrund der Lage des Piangebietes am Gewésser wird zudem auf § 36 des Wasserhaushalisgesetzes
(WHG]) hingewiesen. Demnach sind Anlagen an Gewassern so zu unterhalten und zu belreiben, dass
Gewisserunterhaltungsarbeiten oder gefahrenabwehrende MaBnahmen nicht mehr erschwen werden,
als den Umstanden nach unvemmeidbar und die Bewirtschaftungsziele hinsichtlich 6kologischem und
chemischem Zustand nach § 27 WHG erreicht werden kdnnen. Dies betifft insbesondere die geplante
ErschlieBung des Plangebietes im Bereich der bestehenden FuRganger- und Radfahrerbricke Gber den
Mihibach sowie die angrenzend geplanten Stellplatz- und Zufahrtsfidchen. Erforderliche Erlaubnisse sind
bei der zustandigen Wasserbehdrde einzuhoten.

Darober hinaus werden die Flachen fir die Anlage von Steliplatzen mindestens 10 m vom
Uferrandstreifen abgerlickt, sodass auch den entsprechenden gesetzlichen Vorgaben und Anforderungen
Rechnung getragen werden kann.

7.6 Gebiet fir die Grundwassersicherung

Das Piangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried®. im
Rahmen der Umsetzung sind groRfiachige Grundwasseraufspiegelungen méglich. Im Einzelnen sind dia
Vorgaben des Grundwasserbewirtschaflungsplanes Hessisches Ried, mit Datum vom 09.04.1989
festgestelit und verdfientlicht im Staatsanzeiger fir das land Hessen (StAnz. 21/1999, S. 1659) mit
Ergénzung vom 17.07.2008 (StAnz. 31/2008, S. 1704) zu beachten. Bereils jetzt ist mit
oberflachennahem Grundwasser zu rechnan, was bei der baulichen Einbindung der Gebaude in den
Untergrund zu berlcksichtigen ist (insbesondere Auftriebssicherheit und Schutz vor Vemassung).
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass vom Planungstrager die stark schwankenden Grundwasser-
stinde zu beachien sind. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von Gebdudeschiden in
Siedlungsbereichen sind bei der Standortwah! und der Bauweise die Gefahren durch grundwasser-
bedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichien mit setzungs-
empfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstinde zu
bertcksichtigen.

8 ARablagerungen und Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind der Stadt Weiterstadt nicht bekannt.

Planungsbilro Holger Fischer, 35440 Linden 07/2011
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Stadt Weiterstadt, Stadtteil Grafenhausen

Umweltbericht
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zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Einzelhandel Grifenhausen*
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Bearbertet:
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2.6 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (2003) drei ineinander
greifende Ebenen der Vielfalt:

= die Vieifalt an Okosystemen oder Lebensraumen,

» die Artenvieifalt — dazu zahlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,

» die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.
Das internationale Ubereinkommen Gber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversititskonvention),
verfolgt drel Ziele:

= den Erhalt der biclogischen Vielfalt,

» die nachhattige Nutzung der biologischen Vielfalt und

» den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfait.
We die Erhebungen zum vorangegangen Kapitel zeigen, besitzt das anthropogen vorbelastete

Piangebiet keine besondere Bedeutung fir die biologische Vielfalt. Erhebliche Umweltauswirkungen
treten daher nicht auf.

2.7 Orts- und Landschaftsblld

Das Landschafisbild des Plangebietes wird durch die intensiv genutzte Ackerflache und den
begradigten Gewasserlauf sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche und landwirtschaftichen
Nutzfiachen gepragt. Hinzu kommen die Storungen durch die Umgehungsstrage (L 3113).

Durch die Fesisetzungen zur maximalen Geb&udehdhe und die festgesetzten Baum- und
Strauchpflanzungen entlang der L 3113 in Fortsetzung zu den bestehenden Gehdlzen im Bereich der
ndrdlich anschlieBenden Kiaranlage kann voraussichilich eine ausreichende Einbindung in das Orts-
und Landschafisbild gewahrieistet werden.

Abb, §: Blick von Sidwesten (LandesstraSe L 3113),
im Hintergrund die vorhandenen Gehdize im Bereich
der Kldrantage.

Abb. 8: Biick von SOdosten auf das Plangebiet

Planungsbiro Holger Fischar, 35440 Linden - 0772011
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2.8 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiiische Vogelschutzgebiste

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschafliicher Bedeutung und/oder Europaischen
Vogelschutzgebiets, als nachstgelegenes Natura-2000-Gebiet befindet sich das Vogelschutzgebiet
Nr. 6017-401 .Monchbruch und Walder bei Morfelden-Walldorf und Grofi-Gerau” in rund 1.8 km
nordwestlicher Entfernung vom Piangebiet. In rund 1,9 km dstiicher Entfemung findet sich das nur 4,2
ha groe FFH-Gebiet Nr. 6017-303 ,Rotbohl* mit Erhaltungszielen for die Lebensraumtypen ,D0nen
mit offenen Grasfischen mit Corynephorus und Agrostis®, ,Trockene, kalkreiche Sandrasen® sowie
.Subpannonische Steppen-Trockenrasen®.

Erhebliche Beeintrachtigungen dieser Schutzziele durch das Planvorhaben konnen aufgrund der
fehlenden raumlichen und funktionalen Zusammenhange ausgeschlossen werden,
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Abb. 10: Raumliche Lage des Plangebiéls 2u Natura-2000-Gebieten

29 Mensch, Gesundheit und Bevdtkerung

Slediung/Wohnen/Lirm

Der Geltungsbereich befindet sich am Rande der Ortslage von Grafenhausen. Da sich sidlich und
Ostlich Wohngabiete anschlieen, sind die Belange des Larmschutzes 2u prifen. Um die
diesbeziglich zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln ung zu bewerten, wurde eine detaillierte
schalltechnische Untersuchung durchgefihnt {(GSA Limburg 2011, vgl. Anhang). Die dort genannten
Schallschutzmainahmen (Einhausung und Schallschutzwand) haben Eingang in die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefunden.

Fir den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevolkerung somit nicht mit erheblichen Aus-
wirkungen 2u rechnen.

Planungsbare Holger Flscher, 35440 Linden - 07/2011
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