Bauleitplanung Stadt Weiterstadt

"Erweiterung Lebensmitteimarkt An der Dornhecke",
Gemarkung Braunshardt, Flur 1, Nr. 304/4
(An der KreisstraBe 1 a - NORMA))

Beschlussempfehlungen zu den eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Frist bis zum 10.02.2014).

Weiterstadt, den 12.02.2014

Folgende Behoérden / Trager 6ffentlicher Belange wurden
beteiligt:

1.
2.
3.
4.
5.
6.

Landkreis Darmstadt-Dieburg
Regierungspréasidium Darmstadt
Hessen Mobil

IHK Darmstadt
Gemeindeverwaltung Biittelborn
DB Energie GmbH

S V20X 2R PG nz

Folgende Behorden / Trager offentlicher Belange haben
innerhalb der Frist bis zum 10.02.2014 Stellungnahmen ohne

Anregungen vorgebracht:
1. Gemeindeverwaltung Buttelborn vom 15.01.2014
2. IHK Darmstadt vom 03.02.2014

| abejuy

Stellungnahmen Privater wurden nicht abgegeben

Die folgenden Beschlussempfehlungen zu den eingegangenen Anregungen werden als Stellungnahmen der Stadt Weiterstadt beschlossen:
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Landkreis Darmstadt-Dieburg
Stellungnahme vom 11.02.2014
Aktenzeichen: B/5-TOB-55/8

Inhalt:

Gewisser- und Bodenschutz

Das Vorhaben liegt innerhalb der Zone Il des festgesetzten
Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen der Firma
Sudhessische Gas und Wasser Aktiengesellschaft. In diesem
Zusammenhang wird auf die Schutzgebietsverordnung vom 10.11.1988
und die daraus folgenden Nutzungsbeschrénkungen (StAnz.: 50/1988)
verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Aufhebung der
Wasserschutzgebietsverordnung beantragt wurde.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Gewisser weist die
Abteilung Gewasser- und Bodenschutz auf § 36 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) hin. Demnach sind Anlagen an
Gewdssern so zu unterhalten und 2zu betreiben, dass
Gewasserunterhaltungsarbeiten oder gefahrenabwehrende MaRnahmen
nicht mehr erschwert werden, als den Umsténden nach unvermeidbar
und die Bewirtschaftungsziele hinsichtlich 6kologischen und chemischen
Zustand nach § 27 WHG erreicht werden kdnnen.

Das Vorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des
.Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999
S. 1659). Vom Planungstrager sind die stark schwankenden
Grundwasserstdnde zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer
Vermeidung von Geb&udeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der

Standortwahl und der Bauweise die  Gefahren  durch
grundwasserbedingte  Setzungen  infolge  Austrocknung  und
Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen

organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berlicksichtigen.

Im Hinblick auf die wasserwirtschaftlichen Belange ist der gemeinsame
Erlass der zustdndigen Ministerien vom 23. Juni 1997 (StAnz. 25/1997
S. 1803) zu beachten.

Fachliche Beurteilung:

In der Begriindung ist auf Seite 6, Kapitel 1.3 bereits ein Hinweis auf
Wasserschutzgebiete enthalten. Die Begriindung wird entsprechend der
Stellungnahme redaktionell erganzt.

Die Grabenparzelle 228/17 verlduft auferhalb des Geltungsbereichs dgs
Bebauungsplans. Insofern besteht kein Regelungserfordernis im
Bebauungsplan. Die wasserrechtlichen Regelungen wurden bei dgr
Errichtung des bestehenden Lebensmittelmarktes berlicksichtigt. Sie
werden auch im Zuge der geplanten Erweiterung entsprechend
beachtet.

Die Hinweise sind bereits in den textlichen Festsetzungen Punkt C.6
berlicksichtigt.

Das Grundstiick ist bereits vollstandig erschlossen. Die Erweiterung
kann an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen
werden. Die wasserrechtlichen Belange sind in der Begrindung (Kapitel
1.6) bereits angemessen berucksichtigt.
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Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Ldschwasser-
versorgung von 1.600 Litern pro Minute bei mindestens 2 Bar FlieRdruck
erforderlich. Diese Forderung ist in der Begrindung zum Entwurf, unter
der Ziffer1.6.2 Léschwasser festgeschrieben. Sofern diese MaRnahmen
eingehalten werden, bestehen keine Bedenken.

Die Forderungen zum L&éschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1
Nr. 4 Hessisches Gesetzes (iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe
und den Katastrophenschutz - HBKG-, aus § 13 der Hessischen
Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung
erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-.

Die Loschwassermenge muss flur eine Ldschzeit von mindestens
Stunden aus dem o&ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfiigung
stehen. Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 zur
Léschwasserentnahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten.
Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu
kennzeichnen.

Kann die jeweils angegebene Léschwassermenge vom éffentlichen
Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden und/oder stehen keine
unerschépflichen Wasserquellen (z.B. aus offenen Gewéssern) zur
Verfiigung, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
MaRnahme (Léschwasserteiche, Léschwasserbrunnen oder
Loschwasserbehalter) sicherzustelien.

Die Straflen sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen
und so anzulegen, dass der Einsatz von Lésch- und
Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten méglich ist.

Untere Naturschutzbehorde

Landlicher Raum

DA-DI Werk -Umweltmanagement-

Untere Denkmalschutzbehorde

Sportkreis Darmstadt-Dieburg

Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Die Belange des Brandschutzes sind in Kapitel 1.6.2 der Begrindung
sowie in den textlichen Festsetzungen (Punkt C.3) bereits angemessen
beriicksichtigt. Die Loschwasserversorgung im Gebiet ist perelts
gesichert. Durch die geplante Erweiterung ergibt sich kein hdherer

Léschwasserbedarf. ' )
Die vorgebrachten Hinweise betreffen grundsatzlich die s_pate_r_e Bau-
und ErschlieBungsplanung. Ein Festsetzungserfordernis fir den

Bebauungsplan ergibt sich hieraus nicht.

Die Zustimmung der aufgefilhrten Fachabteilungen wird zur Kenntnis
genommen.

Beschlussvorschlag: . -
Die Stellungnahme des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird zur

Kenntnis genommen. Die vorgebrachten Hinweise s.i'nd bgreits
angemessen in der Planung beriicksichtigt worden. Dariiber hinaus
ergibt sich weiteres Festsetzungserfordernis.
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Hessen Mobil
Stellungnahme vom 10.02.2014
Aktenzeichen: 34 2_BE 7.2 Sc_14-2981

Inhalt:

In der uns vorliegenden Begriindung zu dem oben genannten
Bebauungsplan werden keine konkreten Angaben zu dem zu
erwartenden Mehrverkehr durch die Erweiterung des
Lebensmittelmarktes gemacht.

Sollten Leistungsfahigkeitsdefizite an der Einmiindung zur K 165
entstehen, so sind die Kosten fiir eventuell vorzunehmende notwendige
UmbaumafRnahmen am klassifizierten StralRennetz vom
Vorhabenstrager bzw. der Stadt zu tragen.

Bereits in der Stellungnahme zum Bebauungsplan vom 17.10.2006 mit
dem Aktenzeichen "34 ¢ 2 - N 2" wurde gefordert, dass innerhalb der 20
m Anbauverbotszone lédngs der L 3094 und der K 165 keine
Werbeanlagen errichtet werden diirfen. Diese Forderung erhalten wir
aufrecht und lehnen Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszone ab.
Hessen Mobil fordert eine entsprechende Signatur und einen Hinweis in
den textlichen Festsetzungen.

Fachliche Beurteilung:

Auf Grund der nur geringen VergréRerung der Verkaufsflaiche um 350
m? wird nicht mit einem zuséatzlichen Mehrverkehr gerechnet. D!e
derzeitigen ErschlieBungsanlagen und Knotenpunkte sind auch fur d!e
geplante Erweiterung ausreichend bemessen. Ein
Leistungsfahigkeitsdefizit ist nicht zu erwarten.

Die vorgebrachten Bedenken gegen Werbeanlagen innerhalb der
Bauverbotszone werden berlicksichtigt und die Festsetzung B.2
entsprechend geandert.

Beschlussvorschlag: . .
Der Hinweis zur Leistungsfahigkeit der Einmiindungen wird zur Kenntnis

genommen.
Die Bedenken gegen Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszone
werden berticksichtigt und die Festsetzung B.2 wie folgt angepasst:
.Werbeanlagen (z.B. Fahnen, Werbetafeln, Wechselwerbung) sind
innerhalb der Bauverbotszone an der L 3094 und K 165 nicht zulassig.”
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DB Energie GmbH
Stellungnahme vom 30.01.2014

Inhalt:

Im Gebiet der Bauleitplanung befindet sich unsere 110kV
Bahnstromleitung Weiterstadt-Flérsheim. Konkret sind wir in diesem
Bereich mit dem Mastfeldern 1758-1759 betroffen. Der Schutzstreifen
betragt in diesem Feld rechts und links der Leitungsachse, das ist die
gedachte Verbindungslinie der beiden Mastmitten, je 21,5 m.

Gegen den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes haben
wir Bedenken.

Wir bitten folgende Textpassagen zu wie folgt zu &ndern:

1. Tabellarische Festsetzungen
Maximale Héhe baulicher Anlagen in mNN
112 m (gilt nicht fir den Schutzstreifenbereich der Bahnstromleitung)

2. Textfestsetzungen und Hinweise
Punkt 2 auf Seite 4 richtig heit die Bahnstromleitung Weiterstadt-
Flérsheim

3. Begriindung zum Entwurf

Punkt lIl.1 auf Seite 14 muss es lauten:

«Ergdnzend wird fur die baulichen Hauptanlagen die maximale
Gebaudehdhe einheitlich auf 112 mNN festgesetzt. Innerhalb des
Schutzstreifens der 110KV-Bahnstromleitung darf bei einer
Dachneigung >15° die maximale Gebdudehéhe 111 mNN nicht
Uberschreiten. Bei einer Dachneigung <15° darf die maximale
Gebaudehéhe 109 mNN nicht liberschreiten.

Fir untergeordnete tech. Anlagen ist ausnahmsweise eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um max. 3 m zuldssig.
Innerhalb des Schutzstreifens der 110KV-Bahnstromleitung ist diese
Ausnahme nicht zulassig.

Fachliche Beurteilung:

Die geforderten Anderungen entsprechen den Festsetzungen, welche
im urspriinglichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2006
getroffen wurden. Aus Grinden der Sicherheit werden die
Festsetzungen zu den max. Gebaudehdhen innerhalb des
Schutzstreifens entsprechend angepasst.

Beschlussvorschlag: o
Die vorgebrachten Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:
1. Anbringung einer Fullnote zur Héhenfestsetzung in der
Nutzungsschablone: JInnerhalb  des Schutzstreifens  der

Bahnstromleitung gelten folgende max. Héhen:
Dachneigung > 15° = 111 m GNN
Dachneigung von < 15° = 109 m GNN.*

2. Die Textfestsetzung C.2 wird redaktionell korrigiert (,Weiterstadt-
Flérsheim“ statt ,Weiterstadt-Flérsbach®).

3. Die Begriindung wird in Kapitel 1.1 wie folgt redaktionell gedndert:
.Ergdnzend wird fiir die baulichen Hauptanlagen die maximale
Gebaudehdhe einheitich auf 112 mNN festgesetzt. Aus
Sichergriinden darf innerhalb des Schutzstreifens der 110KV-
Bahnstromleitung bei einer Dachneigung von >15° die maximale
Gebaudehdhe 111 m UNN nicht Uberschreiten. Bei einer
Dachneigung von <15° darf die maximale Gebaudehdhe 109 m GNN
nicht Uberschreiten. Fir untergeordnete technische Anlagen ist
auRerhalb des Schutzstreifens ausnahmsweise eine Uberschreitung
der maximalen Geb&dudehéhe um max. 3 m zuléssig.”
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Regierungsprasidium Darmstadt
Stellungnahme vom 11.02.2014
Aktenzeichen: Az.11131.2-61d02/0197

Inhalt:

Die oben genannte Bauleitplanung ist an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung angepasst. GemaR Z3.4.3-2 des Regionalplanes
Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 kann zur Sicherung
der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen
Vertréglichkeitsanforderungen fiir einen Lebensmittel-Vollversorger mit
einer Verkaufsfliche von bis zu 2000 m? die Raumvertraglichkeit in
stadtebaulich integrierter Lage angenommen werden.

Der Geltungsbereich der o0.g. Bebauungsplanénderung tberlagert kein
Natur- oder Landschaftsschutzgebiet. Beziiglich der zu vertretenden
naturschutzfachlichen Belange verweise ich auf die Stellungnahme der
zustandigen unteren Naturschutzbehérde.

Ich nehme aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt
wie folgt Stellung:

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des “Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung
sind grof¥flachige Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei einer
kinftigen Bebauung zu bericksichtigen sind. Im Einzelnen sind die
Vorgaben des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried",
mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen “21 / 1999 S.1659", zu beachten.

Fachliche Beurteilung:

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung wird zur
Kenntnis genommen.

Die Untere Naturschutzbehérde hat keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht.

Ein Hinweis auf den Grundwasserbewirtschaftungsplan ist bereits in den
textlichen Festsetzungen (Punkt C.6) enthalten.
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Zu der Bauleitplanung in vorgelegter Form kann ich aus Sicht der
Wasserwirtschaft /  Grundwasserschutz  keine  abschlieRende
Stellungnahme  abgeben.  Anhand der mir vorliegenden
"Grundwasserflurabstandskarten” ist im gesamten Plangebiet mit sehr

hohen  Grundwasserstdnden @ zu  rechnen.  Aufgrund  der
Vernassungsgefahr in  Nassperioden und der Gefahr von
Setzrissschaden in Trockenperioden halte ich eine kleinrdumige

detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden
Grundwassersituation im geplanten Baugebiet in Form eines
hydrogeologischen Gutachtens fiir unerldsslich. Die daraus folgenden
Ergebnisse sollten in zwingend notwendigen, baulichen Vorkehrungen
einbezogen werden, wie z.B. maximale Einbindetiefe der Gebaude,
Aufschittung des Geldndes oder spezielle Griindungsmafinahmen.

Die Flache muss gemal® § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als
vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet werden.

Fir den Planungsbereich wurden Bemessungsgrundwasserstinde
ermittelt. Diese sind im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen, um
Vernassungsschaden zu vermeiden.

Von den Dezernaten ,Oberflichengewéasser’, ,Abwasser, anlagen-
bezogener Gewdsserschutz®, ,Bodenschutz, ,Bergaufsicht* und
Jmmissionsschutz werden gegen den Bebauungsplanentwurf keine
Bedenken erhoben.

Ich Dbeteiige den Kampfmittelrdumdienst im Rahmen von
Bauleitplanverfahren  ausnahmsweise nur dann, wenn von
gemeindlicher Seite konkrete Hinweise auf das mdégliche Vorkommen
von Kampfmitteln erfolgt sind. In den mir von Ihnen zugeleiteten
Unterlagen haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe
ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen
jedoch frei den Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. Miindliche
Anfragen kénnen Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714.
Schriftiche Anfragen sind zu richten an das Regierungsprasidium
Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst.

Wie aus den Planunterlagen ersichtlich wird, ist das Plangebiet bereits
bebaut. Im Zuge der Planung erfolgt lediglich eine geringfligige
Erweiterung der Gebdude. Im Zuge der Errichtung der
Bestandsgebdude wurden die Grundwasserverhéltnisse im Gebiet
bereits berticksichtigt und entsprechende bauliche MaRRnahmen
durchgefiihrt. Im Ubrigen ist in den textlichen Festsetzungen unter Punkt
C.6 bereits ein Hinweis auf die hohen Grundwasserstiande und die
hieraus evtl. erforderlichen baulichen MafRnahmen enthalten. Die
Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans ist somit nicht erforderlich.

Das Pangebiet wird nachrichtlich als ,verndssungsgeféhrdet”
gekennzeichnet.

Die Zustimmung der einzelnen Dezernate zur Planung wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt wird zur

Kenntnis genommen. Die vorgebrachten Hinweise sind bereits
angemessen in der Planung beriicksichtigt worden.

Der Geltungsbereich wird nachrichtlich als ,vernassungsgefahrdet® (§ 9
Abs. 5 BauGB) gekennzeichnet.

Dariber hinaus ergibt sich weiteres Festsetzungserfordernis.
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Stadt Weiterstadt

Bebauungsplan "Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke"
im Stadtteil Braunshardt

For folgende Flurstiicke:

Gemarkung Braunshardt, Flur 1, Flurstiicke Nr. 304/4, Nr. 311/3 (teilweise), Nr. 311/4 (teilweise),
Nr. 313/1 (teilweise), Nr. 419/7 (teilweise) und Nr. 419/9 (teilweise) sowie Flur 6, Flurstlicke

Nr. 182/4 (teilweise), Nr. 388/1 (teilweise) und Nr. 414 (teilweise)

- v "

M =1:1.000

Mit dem Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke" im Stadtteil Braunshard wird
der bestehende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt An der Dornhecke* (in Kraft ge-
treten am 22.03.2007) Gberplant und ersetzt.




Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die erginzenden, textlichen Festsetzungen

wird hingewiesen)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Dachform / -neigung

GRZ

Maximale Héhe baulicher
Anlagen in m GNN

Sonstige Sondergebiete mit der
SO | Zweckbestimmung "Einzelhandel"
(§ 11 BauNVO)

0.6

112,00

Sattel-/Flach-/Pultdach
max. 25°

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB 1.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

"Einzelhandel"

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung

§ 9 Abs. I Nr. 1 BauGB
L.V.m. § 11 BauNvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

scwmsas  Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.v.m. § 23 BauNVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

v— Einfahrtbereich

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

« » » Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

@ Anpflanzen: Baume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Erhaltung: BGume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

erforderlich sind, hier: Verndssungsgefahrdung

e Umgrenzung von Hdachen fir Stellplatze

.. St__! mitihren Einfahrten 39 Abs. 11 4 BauGB
* % Umgrenzung der Fldchen, bei dgren Belqaugng besondere

k) bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen § 9 Abs. 5 Nr. 1 BaUGB

-
F=A Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

Geplante Stellplatze

Oberirdische Versorgungsleitung,
— — — hier: Stromleitung 110 KV Bahnstromleitung




Stadt
Weiterstadt

Bebauungsplan
~Erweiterung Lebensmittelmarki

An der Dornhecke*“
Stadtteil Braunshardt
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Textliche Festsetzungen und Hinweise

Oktober 2013

GoethestraBe 11

Ingenieurpartnerschaft

—— SCHWEIGER + SCHOLIZ

64625 Bensheim

Stadt Weiterstadt
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmitieimarkt An der Dornhecke®

Textfestsetzungen und Hinweise
Entwurf (Oktober 2013)

Der Geltungsbereich der nachfolgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise stimmt mit dem
zeichnenisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Lebensmittel-
markt An der Domhecke* iiberein. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plan-
darstellung werden durch die textlichen Festsetzungen und Hinweise ergéinzt,

A.

12
13

4.1

4.2

4.3

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)
Im Sondergebiet .Einkauf* sind folgende Nutzungen zuléssig:

- Lebensmittel- und Getrénkemarkt

- B&ckerei, Metzgerei und Gastronomie

- sonstige untergeordnete Dienstleistungen

- Stellplatze mit inren Zufahrten

- sonstige untergeordnete Nebennutzungen.

Die Verkaufsfifiche wird auf max. 1.800 m? festgesetzt.

Die Randsortimente werden auf 10% der Verkaufsflachen begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzte GRZ darf durch die Grundflichen von Nebenanlagen, Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uiberschritten werden.

Die festgesetzten max. Geb&udehthen dirfen durch untergeordnete technische Anlagen
ausnahmsweise um max. 3 m Gberschritten werden. Diese Uberschreitung gilt nur auRer-
halb der Schutzbereiche fir die 110 kV-Leitung.

Oberbaubare Grundstilcksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit aus brandschutztechnischen Griinden erforderli-
chen Fluchttreppen und -wegen ist zuldssig.

Untergeordnete Nebenanlagen sind auch auBerhalb der iberbaubaren Fléche (auch inner-
halb der festgesetzten Flachen for Steliplétze mit ihren Zufahrten) zuldssig.

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

Stellplétze sind mit einem wasserdurchiéssigen Belag (z.B. Porenpfiaster) herzustellen.
Das auf den Stellplatzen sowie den Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser ist
auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksbereiche sind als Extensivrasen zu entwickeln und
dauerhaft zu unterhalten. Die Flachen sind héchsten dreimal jahrlich zu méhen.

Die Verwendung von Diingemitteln und Bioziden ist nicht zuléssig.
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4.5

5.2

5.3

Die ndrdlichen Gebsudefassaden, sind mit Kletterpflanzen zu mindestens 50 % zu begrl-
nen. Hierflr geeignete Arten sind: Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Clematis vitalba
(Waldrebe), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Lonicera caprifolium (GeiRblatt), Poly-
gonum aubertii (Kndterich), Parthe-nocissus tricuspidata ,Veiti-chii* (Wilder Wein).

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Gehdlzen ist in der Zeit vom 01. Mérz
bis zum 30. September unzuldssig. Auf baulich genutzten Grundstiicken ist ein scho-
nender Form- und Pflegeschnitt zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von B&umen zuléssig.

Anpflanzen von Biumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fur Baumpflanzungen sind Laubbdume gem4B der folgenden Pflanzliste zu verwenden
und dauerhaft zu unterhalten:

Feldahom (Acer campestre), Speiering (Sorbus domestica), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Elsbeere (Sorbus torminalis), Mehlbeere (Sorbus aria), Hainbuche (Carpinus
betulus), Vogelkirsche (Prunus avium).

Die B4ume missen einen Stammumfang von mindestens 14-16 cm aufweisen und
mindestens dreimal verschult sein, Der Nachweis der gemaB Stellplatzsatzung der Stadt
Weiterstadt anzupflanzenden Baume ist auf der gesamten zu begrinenden
Grundstiicksfliche méglich. Die in der Planzeichnung dargestellten Béume kdnnen
angerechnet werden.

For sonstige Pflanzungen sind (neben den unter Punkt 5.1 genannten Baumarten)
folgende Stréucher zuldssig:

Liguster (Ligustrum vulgare), Komelkirsche (Comus mas), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Hundsrose (Rosa canina), Weinrose (Rosa rubiginosa), Hasel (Corylus
avellana), Hartriegel (Comus sanguinea), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica).

Unter dem Schutzstreifen der 110 kV-Leitung dirfen ausschfieflich Strducher und
niedrigwlichsige Bdume angepflanzt werden (siehe auch C.2). Samtliche Pflanzungen
sind dauerhaft zu unterhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 BauGB

AuRero Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Andienungs- sowie Verkehrsfichen sind mit hellem ungefassten Verbundpflaster
auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

Eigenstindige Werbeanlagen (z.B. Fahnen, Werbetafeln, Wechselwerbung) missen ei-
nen Mindestabstand von 3,5 m zum StraRenrand einhalten.

Zahl der Stellplitze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Die nach Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt erforderliche Anzahl an Steliplatzen
kann um max. 10% unterschritten werden.

Stad!t Weiterstadt
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C.

1.

Hinweise und Empfehlungen

Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder arch&ologische Funde oder Fundpldtze entdeckt werden.
Diese sind gemaB § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes unverzlglich der hes-
senARCHAOLOGIE (Archdologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unveréindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Versorgungsleitungen

Bei der Neupflanzung von Biumen sind bei der Unterschreitung eines Abstandes von
2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen SchutzmaBnahmen nach geltender tech-
nischer Norm (Leitungs- und Baumschutzmanahmen gemdB dem Merkblatt Ober
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, DIN 1998, DIN 18920,
kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Bdumen (GW 125)
etc.) zu treffen.

Im Plangebiet befindet die 110-kV-Bahnstromleitung Weiterstadt-Flérsbach der DB
Energie GmbH. Konkret sind in diesem Bereich die Mastfelder 1758-1759 betroffen. Der
Schutzstreifen betrigt in diesem Feld rechts und links der Leitungsachse (gedachte Ver-
bindungslinie der beiden Mastmitten) jeweils 21,5 m.

Fir Unterbauungen bzw. Anpflanzungen sind hier die Héhen- und Seitenbeschrénkun-

gen gemaB EN 50341 zu beachten. Auszugsweise werden nachfolgend einige Absténde

genannt:

e 6,5 m zur Geldndeoberflache (Feld, Béschung)

o 3 m zu Dachflichen mit einer Dachneigung >15° und aus feuerthemmendem Material

* 5 m zu Dachflichen mit einer Dachneigung <15° und aus feuerhemmendem Material

« 11 m zu Dachflichen aus nicht feuerhemmendem Material und Uber feuergefahrde-
ten Einrichtungen (z.B. Tankstellen)

« 3 m zu Antennen, Blitzschutzeinrichtungen, Straflenleuchten, Fahrbahnmaste, Wer-
beschilder u.4., auf denen man nicht stehen kann

e 7 m zu StraBenoberiliichen

« 8 m zu allgemeinen Sportflichen (bei Sportarten mit Wurf- oder Schief3gerdten muss
sichergestellt werden, dass eine Anndherung an Leiter auf weniger als 4 m vermieden
wird)

« 4 m zufest installierten Sporteinrichtungen wie Start- und Zieleinrichtungen, Campin-
geinrichtungen sowie Einrichtungen, die aufgerichtet oder bestiegen werden kdnnen

¢ 2,5 m zu Biumen (Dabei ist die Endaufwuchshdhe zu berlicksichtigen. Ersatzweise
werden daher niedrig wachsende Busch- oder Heckengehdlze empfohlen)

Alle Aufschiittungen bzw. Abtragungen des Erdbodens innerhalb des Schutzstreifens
der 110-kV-Bahnstromleitung sind mit der DB Energie GmbH abzustimmen.

Vorsorglich wird darauf hinweisen, dass bei der Aufstellung von Baukrénen bzw. bei der
Durchflthrung von BaumaRnahmen im Bereich der 110-kV-Bahnstromleitung Sicher-
heitsabstdnde einzuhalten sind. Es ist daher sicherzustelien, dass Krane oder andere
bewegliche Teile jederzeit einen Sicherheitsabstand von mindestens 3 m zu den Span-
nung fuhrenden Leiterseilen der 110-kV-Bahnstromleitung einhalten. Dabei ist das Aus-
schwingen der Hebelasten wie auch der Leiterseile bei seitlichem Wind zu beriicksichti-

gen.
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Besteht die Gefahr einer méglichen Unterschreitung dieses Sicherheitsabstandes, so ist
vor Arbeitsbeginn (ca. 4 - 6 Wochen) wegen einer kostenpflichtigen Abschaltung der
110-kV-Bahnstromleitung Kontakt mit der zustdndigen Instandhaltungsstelle von D8
Energie GmbH (Anschrift: DB Energie GmbH, Abteilung Instandhaltung Bahnstromlei-
tung, Mittelweg 12, 34582 Borken) aufzunehmen. Abschaltungen werden aus betriebli-
chen Grinden nur einseitig gewahrt. Totalabschaltungen mussen mit sehr groBem zeit-
lichen Vorlauf (ca. 6 Monate) beantragt werden. Diese Abschaltungen sind dann zeitlich
eng begrenzt for einige Stunden méglich.

Léschwasserversorgung, Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessi-
schen Geselzes Ober den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG), aus § 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Re-
geln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nut-
2ung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Fléchen fir die Feuerwehr auf Grund-
stiicken* zu beachten.

Baugrund, Altlasten, Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt keine Baugrunderkundung durchgefithrt
wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene
Erkundung auch in Bezug auf mégliche Grundwassersténde zu beauftragen.

Es liegen keine Informationen Uber Altflichen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten,
schidliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden vor. Bei allen Bau-
maBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffélligkei-
ten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche Auffalligkei-
ten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schédlichen Boden-
verdnderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbsitsschutz und Umwelt Darm-stadt (Dezernat IV / Da 41.5) zu informieren.

Zur Gewshrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vemichtung oder
Vergeudung vorzusehen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlsgigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten. Bei
eventuell erforderlichen Geldndeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelsndes nicht Uberschuttet werden, sondern er ist zu-
vor abzuschieben. FOr AuffOllungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren. Es wird empfohlen, den anfallenden
Erdaushub méglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im
Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von
Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gem4R der Stellplatzsatzung der Stadt Wei-
terstadt zu emitte!n und auf den privaten Baugrundstlicken nachzuweisen (siehe auch
B.3).
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Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet im Geltungsbereich des Grund-
wasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried liegt. Im Rahmen der Umsetzung dieser
wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groBfidchige Grundwasserspiegelan-
hebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind.

MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landes-
grundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grund-
wasserbewirtschaftungsplanes zu berlicksichtigen. Auf die im Grundwasserbewirtschaf-
tungsplan festgelegten Zielpegelwerte wird insbesondere hingewiesen.

Demzufolge sind in einigen Planungsgebieten mit Nutzungseinschrénkungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusétzliche Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen
gegen Verndssung) zu rechnen. Diese sind entschidigungslos hinzunehmen. Wer in ein
bereits vernésstes oder verndssungsgefdhrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutz-
vorkehrungen gegen Verndssung trifft, kann bei auftretenden Veméssungen keine Ent-
schédigung verlangsn.

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberfldchennahen
Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen.
Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedirfen einer Erlaubnis der Unteren
Wasserbehérde.

Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Gem48 § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschédigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu iberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange
durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst
oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren be-
sonders geschiitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei
einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer emeut zu (iberpriifen, ob besonders ge-
schitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Soliten bei baulichen MaBnahmen besonders geschltzte Arten betroffen sein, ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erforder-
lich.
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Stadt

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstétten
ohne gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnatur-

schutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 e

BNatSchG mit einer GeldbuRe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvor- Welfel'SiGdt

schriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestianden und Ve-

getationsfiichen bei BaumaRnahmen) wird hingewiesen. B b I
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

I.1  Anlass und Ziel der Planung

Anlass der vorliegenden Planung ist die geplante Erweiterung des im Stadtteil Braunshardt be-
stehenden Lebensmittel- und Getrankemarktes. Innerhalb eines Anbaus an das Gebdude des
Lebensmittelmarktes sind noch eine Béckereifiliale sowie ein Gastronomiebetrieb (Schnellimbiss
Déner und Pizzeria) untergebracht.

Der Lebensmittelmarkt ist hinsichtlich seiner Verkaufsfiiche von derzeit knapp 800 m? bereits zu
klein und kann eine den heutigen Anforderungen der Kundschaft an eine adéquate Présentation
der Waren und den erforderlichen Umfang des Sortiments nicht mehr leisten. Daher ist eine Er-
weiterung der Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes um rund 200 m? geplant. Langfristig be-
steht die Absicht, die bislang getrennten Einzelhandelsflichen im Sinne eines integrierten Ange-
bots (Lebensmittel + Getréinke + Backwaren + Wurst/Fleischwaren) innerhalb eines Gebdudes
zu realisieren. Die bestehenden zwei Geb&ude sollen hierzu miteinander verbunden und in die-
sem Zuge neu gestaltet werden.

Nachdem das Baurecht fur die Einzelhandelsnutzung in den Jahren 2006 bis 2007 durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen wurde, der nur genau die heute bestehende
Nutzung vorgesehen und zugelassen hatte, kann die beabsichtigte Erweiterung auf heutiger pla-
nungsrechtlicher Grundlage nicht zugelassen werden. Zur Vorbereitung der baulichen Verénde-
rungen ist daher entweder der vorhabenbezogene Bebauungsplan zu 4ndem oder ein neuer Be-
bauungsplan aufzustellen, der den bisherigen Plan ersetzt.

Aufgrund des geplanten zweistufigen Ausbaus ist es sinnvoll, einen Bebauungsplan ohne kon-
kreten Vorhabenbezug aufzustellen und die langfristige Option der zusammengefassten Flachen
bei der Bestimmung der Festsetzungen zu beriicksichtigen. Die kleinere Losung des ersten Er-
weiterungsabschnitts ist im Rahmen der Festsetzungen fir die mittel- bis langfristige Option ent-
halten.

Das vorliegende Verfahren kann wegen der Lage im beplanten und baulich bereits genutzten
Innenbereichs im Stadtteil Braunshardt auf Grundlage des § 13 a BauGB als beschleunigtes Ver-
fahren durchgefithrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Pia-
nung wird keine Zul#ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen (siehe auch Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls in Kapitel ilI).
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Mit der Planung wird gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 3
BauGB insbesondere dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen Rechnung getragen.

Mit dem Bebauungsplan Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Domhecke" im Stadtteil
Braunshardt wird der bestehende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt An der
Dombhecke" (in Kraft getreten am 22.03.2007) tberplant und ersetzt.

Stadt Weiterstadt
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke®

Begrondung
Entwurf (Oktober 2013)

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Abbildung 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweite-
rung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke” (unmaR-
stablich)

1.3 Planungsvorgaben
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010
{unmafistablich) )
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Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst
die Grundsticke in der Ge-
markung Braunshardt, Flur
1, Flurstiicke Nr. 304/4, Nr.
311/3 (teilweise), Nr. 311/4
(teilweise), Nr. 313/1 (teil-
weise), Nr. 419/7 (teilweise)
und Nr. 419/9 (teilweise) so-
wie Flur 6, Flursticke Nr.
182/4 (teilweise), Nr. 388/1
(teilweise) und Nr. 414 (teil-
weise).

Das Plangebiet hat eine Ge-
samtgréBe von ca. 0,98 ha.

Hinweis:

Im Kreuzungsbereich Lud-
wigstrafle/Bittelbomer Weg
ist inzwischen ein Kreisel ge-
baut worden. Eine aktuelle
ALKIS-Grundlage liegt hier
noch nicht vor.

Der seit 17.10.2011 rechts-
verbindliche Regionalplan
Stdhessen 2010, der im
MaRstab 1:100.000 vorliegt,
stellt die Uberplanten Grund-
stiicke als ,Vorranggebiet
Siedlung Bestand* dar.

Weilerstadt ist als Mittel-
zentrum ausgewiesen.

Da es sich bei der Planung
um die Erweiterung eines
stédtebaulich  integrierten
Standorts handelt, kann die
Raumvertraglichkeit ange-
nommen werden (siehe
auch Kapitel Il).
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Stadt Weiterstadt Begriindung
Bebauungsplan . Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke” Entwurf (Oktober 2013)

Der rechtswirksame Flédchennut-
zungsplan (FNP) der Stadt Weiter-
stadt vom 31.07.1981 stellt die zu
Uberplanende Fldche als .Ge-
mischte Baufldche" nach § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB eine Anderung des
FNP im Parallelverfahren formal
nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan befindet
sich derzeit in der Neuaufstellung.
Die Umnutzung wird dort entspre-
chend beriicksichtigt.

zungsplan der Stadt Weiterstadt (unmaBstéblich)

Der Planbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen oder sonstigen Schutzgebieten. Das
nérdlich angrenzende Wasserschutzgebiet (Zone Il B far die Trinkwassergewinnungsanlagen
der Siidhessischen Gas und Wasser AG - Wasserwerk Braunshardt) ist inzwischen aufgehoben.
Die Aufhebung ist jedoch noch nicht rechtskréftig.

Die néchstgelegen Natura-2000-Schutzgebiete (FFH-Schutzgebiete oder Vogelschutzgebiete)
liegen mindestens 3 km vom Plangebiet entfemt und sind erkennbar von der Planung nicht be-
troffen.

1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich am
norddstlichen Ortsrand  von
Braunshardt im Kreuzungsbereich
der L 3094 (Buttelborner Weg) und
der K 165 (An der KreisstralRe).
Westlich und siidlich grenzt die be-
baute Ortslage an, dstlich befindet
sich das Neubaugebiet ,Ostlich
der Kreisstrale |*. Nérdlich des be-
stehenden Marktes liegt die freie
Feldflur.

Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung
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Stadt Weiterstadt Begrandung
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke® Entwurf (Oktober 2013)

.5  ErschileBungsaniagen
Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Die Zufahrt erfolgt von Osten Gber die K 165. Die

_angrenzenden Straien wurden im Zuge der Umsetzung des urspriinglichen Vorhabens sowie im

Rahmen der ErschlieBung des angrenzenden Neubaugebietes ausgebaut. Der Kreuzungsbe-
reich L 3094 / K 165 wurde zu einem Kreisverkehr umgebaut.

Auch versorgungstechnisch (Strom, Gas, Telekommunikation etc.) ist das Grundstlck bereits er-
schlossen.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben lediglich um eine kleinflichige Erweiterung einer beste-
henden baulichen Nutzung hande!t, sind Belange der ErschlieBung nur unwesentlich betroffen.
ErschlieBungsaufwendungen der Stadt werden nicht erforderlich.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen flr die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten und anzuwenden.

GemaB § 23 Abs. 1 Hessisches StraBengesetz (HStrG) diirfen auBerhalb der zur Erschliefung
der anliegenden Grundstticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt l&ngs der Landesstraen und
Kreisstraen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uReren Rand der be-
festigten Fahrbahn,

2. bautiche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahsten an Landesstraen oder KreisstraBen unmit-
telbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden.

Dies gilt jedoch gemaB § 23 Abs. 7 HStrG nicht, wenn das Bauvorhaben den Festsetzungen
eines Bebauungsplanes im Sinne des Baugesetzbuches entspricht, der mindestens die Begren-
zung der Verkehrsflichen sowie die an diesen gelegenen iiberbaubaren Grundsticksfiachen ent-
halt und unter Mitwirkung der StraBenbaubehdrde zustande gekommen ist.

Bereits im Rahmen des urspringlichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans lagen die Ober-
baubaren Flichen sowie weitere bauliche Anlagen mit Zustimmung der zusténdigen Straenver-
kehrsbehdrde (damals Amt fur StraBen- und Verkehrswesen Darmstadt) innerhalb der Bauver-
botszone. Im Bereich der L 3094 erfolgt durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
eine geringflgige Erweiterung der iberbaubaren Fliche innerhalb der Bauverbotszone. Zudem
sollen die bereits errichteten Werbetafeln und Werbefahnen planungsrechtlich abgesichert wer-
den. Im Rahmen der Beteiligung der Trager ¢ffentlicher Belange soll hierflr die Zustimmung der
zustandigen StraBenverkehrsbehbrde (Hessen Mobil) eingeholt werden.

Am westlichen Rand veriduft die 110-kV-Bahnstromleitung Weiterstadt - Florsheim Gber das
Grundstick. Der Schutzstreifen betrigt je 21,5 m rechts und links der Leitungsachse. Die Leitung
ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. In diesem Bereich sind die geltenden Sicherheits-
normen (z.B. DIN EN 50341) zu berlicksichtigen sowie Bau- und Pflanzmainahmen mit dem
zustandigen Betreiber abzustimmen.

1.6 Wasserwirtschafiliche Belange

1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die bereits vorhandenen Haus-
anschlisse der bestehenden Méarkte an das Trinkwassernetz der Stadt Weiterstadt. Durch die
geplante Erweiterung wird sich im Vergleich zum bisherigen baurechtlichen Zustand kein wesent-
licher Trinkwassemmehrverbrauch ergeben.
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Stad! Weiterstadt Begriindung
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmitelmarkt An der Dornhecke® Entwurf (Oktober 2013)

1.6.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Geselzes {iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405. Zur Brandbekdmpfung muss eine L&schwasserversorgung von 1.600 Liter pro Mi-
nute bei mindestens 2 bar FlieRdruck Gber einen Zeitraum von 2 Stunden aus der &ffentlichen
Wasserversorgungsanlage gewahrieistet sein. Die Belange des Brandschutzes sind im Ubrigen
im Rahmen der Bauvorlagen nachzuweisen bzw. mit den zusténdigen Stellen abzustimmen.

1.6.3 Schutzgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Vorhaben liegt auBerhalb von festgesetzten Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebie-
ten.

1.6.4 Abwasser

Die bestehenden Gebéude sind bereits an die vorhandenen Entsorgungseinrichtungen der Stadt
Weiterstadt angeschlossen. Die geringfigige Erweiterung des baulichen Bestands hat keine er-
kennbaren Auswirkungen auf die Entwésserung im Plangebiet.

1.6.5 Oberirdische Gewdésser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflichengewd&sser.

1.6.6 Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt jedoch im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried". Daher sind groBflachige Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei einer
Bebauung zu beriicksichtigen sind. Der Geltungsbereich ist entsprechend gem4B § 9 Abs. 5
BauGB als verndssungsgeféhrdet gekennzeichnet.

1.6.7 Alllasien / Alffiichen / Grundwasserverunreinigungen

Der Stadt Weiterstadt liegen keine Informationen Gber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
und / oder Grundwasserschiden im Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist dennoch auf organoleptische
Auffaliigkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche Auffallig-
keiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schédlichen Bodenverén-
derungen hinweisen, istumgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, zu informieren.

1.7 Denkmalschuiz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach Kennt-
nisstand der Stadt Weiterstadt keine geschitzten Kulturgiiter.

Auch wenn Bodenfunde im Pilangebiet nicht bekannt sind, wird darauf hingewiesen, dass bei
Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauemn, Steinsetzungen, Bodenverférbungen und
Fundgegenstinde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach § 20 HDSchG unverzuglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abtei-
lung des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Kreises Bergstrafle zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

1.8 Einzelhandel / Sorfimente / Verkaufsfldchen

Gem#B der regionalplanerischen Zielvorgaben (Regionalplan Stidhessen 2010) ist die Auswei-
sung, Errichtung oder Erweiterung von groBiflachigen Einzelhandelsvorhaben grundsétzlich nur
in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten
so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet. Regional bedeutsame
groRflichige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur in den zentralen
Versorgungsbereichen innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung"” anzusiedeln (siche Abbildung 5).

Die Ziele der Raumordnung werden durch die geplante Erweiterung nicht beeintréchtigt, da Wei-
terstadt als Mittelzentrum eingestuft ist. Zudem erfolgt lediglich eine geringfligige Erweiterung der
bestehenden Verkaufsfliche um 350 m? in stédtebaulich integrierter Lage.

Der Einzugsbereich beschrankt sich im Wesentlichen auf den Stadtteil Braunshardt und stelit hier
langfristig auch die Versorgung zukinftiger Neubaugebiete sicher. Insofern liegt hier kein regional
bedeutsames groffiichiges Einzelhandelsvorhaben vor. Zentrenrelevante Randsortimente wur-
den bereits im urspriinglichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf 10% der Verkaufsfiéiche
begrenzt. Die Einschrénkung wird in den vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen.

Abbildung 5:  Grofflachiger Einzelhandel in Weiterstadt (Regionalplan Stdhessen 2010)
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Stadi Weiterstadt Begriindung
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Domhecke” Entwurf (Oktober 2013)

Il. Vorprifung des Einzelfalls

Als Voraussetzung zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB hatder
Gesetzgeber bestimmt, dass mit der Planung keine Vorhaben begriindet werden, die eine Pflicht
zur DurchfOhrung einer Umweltvertréglichkeit nach dem Gesetz tiber die Umweltvertréglichkeits-
prifung (UVPG) unterliegen. Das UVPG legt fur groBfldchige Einzelhandelsvorhaben entspre-
chend § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO in Anlage 1 Ziffer 18.8 fest, dass bei Bauleitplanverfahren eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgesehen ist. Die allgemeine Vompriifung erfolgt nach
Anlage 2 zum UVPG.

Das Vorhaben mit einer zukUnftigen Verkaufsfliche von ca. 1.800 m? liegt innerhalb des in Zu-
sammenhang bebauten Stadtteil Braunshardt auf bereits bebauten Flachen unmittelbar an der L
3094 und K 165, Der Standorst wird bereits als Einzelhandelsstandort genutzt. Die Grée des
Vorhabens liegt weit unter dem Schwellenwert von 5.000 m? Geschossfliche, ab dem eine UVP
zwingend erforderlich wére.

Als Ergebnis dieser Vorpriifung bleibt zusammenzufassen, dass durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes nur umweltunerhebliche Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Tiere und
Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und Sachgiiter sowie Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitem zu erwarten sind. Ein Erfordemis fiir eine Um-
weltvertriglichkeitsprifung wird als Ergebnis der Vorprifung nicht festgestellt.

.1 Merkmale des Bebauungsplans

I.1.1 AusmasB, in dem der Bebauungsp!an einen Rahmen setzt

Das Bauleitplanverfahren setzt bestandsorientiert einen Rahmen fiir spétere Genehmigungsver-
fahren nach §§ 56 bis 58 der Hessischen Bauordnung (HBO) bezlglich der baulichen Nutzungs-
mdglichkeiten des Plangebiets. Der Bebauungsplan enthilt Festsetzungen mit Bedeutung zur Art
und zum MaB der geplanten baulichen Nutzungen, zur Bauweise sowie zur Griinordnung und
Baugestaltung.

I.1.2 AusmasB, in dem der Bebavungsplan andere Pltine und Programme beeinflusst

Das Piangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan Studhessen 2010 (RPS 2010) dargesteliten
JVorranggebietes Siedlung - Bestand“. Die regionalplanerische Vertrédglichkeit der geringfugigen
Erweiterung der Verkaufsfliche (unter 2.000 m?) bleibt gewahrt. Insgesamt verstot die geplante
Erweiterung nicht gegen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weiterstadt stellt die zu Gberplanen-
den Flichen als ,gemischte Baufliache” dar. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nach § 13 a
BauGB erfolgt eine Anpassung im Wege der Berichtigung. Eine parallele Anderung des Flachen-
nutzungsplans ist somit nicht erforderlich.

Andere Plane und Programme, die durch den Bebauungsplan beeinflusst werden, sind nicht er-
kennbar.

Stadt Weiterstadt Begrtindung
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke® Entwurf (Oktober 2013)

1.1.3 Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbezichung umweltbezogener, ein-
schiieBllich gesundheitsbezogener Erwégungen, insbesondere im Hinblick auf die
Férderung der nachhaltigen Entwicklung

In Bezug auf die Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft ergeben
sich insbesondere unter Wordigung der Vormnutzung keine Hinweise, die auf wesentliche Umwelt-
auswirkungen schlieRen lassen. Im Vergleich zur heutigen Nutzung erfoigt keine weitergehende
Versiegelung.

Die Abfallerzeugung des Vorhabens bewegt sich in dem ablichen Rahmen. Die Vorgaben fir die
stoffliche Verwertung von Abféllen werden durch den Marktbetreiber beriicksichtigt. Umweltver-
schmutzungen durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten. Zusétzliche Auswirkungen in Bezug
auf die Larmemissionen des Vorhabens sind nicht zu erwarten. Im Ubrigen sichert der Lebens-
mittelmarkt im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung die direkte Versorgung fir den téglichen
Bedarf fur den umliegenden Siedlungsbereich und tragt somit zur Wohnqualitat aber auch zur
Reduzierung von Verkehr bei. Die Umweltbelange werden im Bebauungsplanverfahren dem Um-
fang des Vorhabens angemessen berlicksichtigt. Aufgrund der Bestandsnutzung kann durch
griinordnerische und baugestaiterische MaBnahmen eine Minderung der Umweltauswirkungen
arreicht werden.

.14 Fir den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlieBlich gesundheits-
bezogener Probleme

Mit der geplanten Nutzung sind durch Andienung sowie An- und Abfahrten der Nutzer Emissionen
verbunden. Eine wesentliche Zunahme der Emissionen ist jedoch - auch vor dem Hintergrund
der bestehenden Vorbelastungen durch die L 3094 und K 165 nicht zu erwarten. Darliber hinaus
ergeben sich durch die Planung keine weiteren umweltbezogenen Probleme.

1.5 Bedeutung des Bebauungsplans fUr die Durchfiihrung nationaler und europdéischer
Umweltvorschrifien

Es sind keine Anhaltspunkte zu erkennen, aus denen eine Bedeutung der Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes fir die Durchfihrung nationaler und européischer Umweltvorschriften abzulei-
ten wére bzw. die Erweiterung des Marktes steht diesen nicht entgegen.

1.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Geblete

Die Auswirkung der Planung wird im Planverfahren untersucht und bewertet. Wesentliche Beein-
tréchtigungen, die durch geeignete Festsetzungen der Planung nicht gemindert werden kénnen,
sind nicht zu erwarten.

11.2.1 Wahrscheinlichkeit, Daver, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Eine Begintrichtigung der Bevéikerung infolge der Bautatigkeit ist auf Grund der nur geringfugi-
gen geplanten Erweiterung innerhalb des Grundstiicks nicht zu erwarten. Insgesamt kénnen
keine erheblichen Auswirkungen der Planung festgestellt werden. Die Auswirkungen des Vorha-
bens wie Bodenversiegelung, Ldrmemissionen, Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes
wdren bei entsprechender Planungsentscheidung (Geb&udeabbruch, Fléichenentsiegelung) ganz
oder teilweise umkehrbar. Die Nahversorgungsfunktion soll jedoch langfristig gesichert werden,
so dass von entsprechenden Szenarien derzeit nicht auszugehen ist.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 10

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 11



s

Stadt Weilerstadt Begrindung
Bebauungsplan .Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke® Entwurf (Oktober 2013)

Stadt Weiterstadt : BegrOndung
Bebauungsplan .Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Domhecke® Entwurf (Oktober 2013)

Von der Erweiterung des Marktes sind die Wohngebiete in unmittelbarer Nahe betroffen. Rele-
vante negative Umweltauswirkungen sind durch die Erweiterung jedoch nicht zu erwarten.

1.2.2 Kumuldativer und grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein etwaiger kumulativer und / oder grenztberschreitender Charakter der Auswirkungen der be-
absichtigten Planénderung ist nicht gegeben.

1.2.3 Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Ein besonderes Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien be-
steht nicht. Es werden im Wesentlichen Lebensmittel angeliefert und verkauft. Die gesetzlichen
Unfaliverhitungsvorschriften am Arbeitsplatz werden beachtet. Aufgrund der Art des Handels mit
Lebensmitteln in Verpackungseinheiten fir den Endverbraucher ergeben sich auch keine Risiken
bei eventuellen Havarien. Wesentliche. Beeintrachtigungen fir die Umwelt und der menschlichen
Gesundheit, die durch geeignete Festsetzungen der Pianung nicht gemindert werden kénnen,
sind nicht zu erwarten.

11.2.4 Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Der Umfang bzw. die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen des geplanten Bebauungsplans
sind auf das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung (Stadtteil Braunshardt) beschrénkt.

1.2.5 Bedeutung und Sensibilitét des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der
besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensiiat der Boden-
nulzung des Geblels Jeweils unter Beriicksichligung der Uberschrettung von Um-
weltqualitdtsnormen und Grenzwerten

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits vorhandenen Le-
bensmittelmarktes innerhalb der Ortslage Braunhardts. Es sind aufgrund der Vomutzung weder
besondere natiriiche Merkmale vorhanden, noch ist ein besonderes kulturelles Erbe durch das
Vorhaben betroffen. Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine geschiitzten Bio-
tope und keine geschiitzten Kulturgiiter. Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerte werden einge-
halten.

1.2.6 Geblete

Die 6kologische Empfindlichkeit des Piangebiets und dessen Umgebung wird aufgrund der Orts-
lage als vergleichsweise gering bewertet. Die Auswirkungen auf umliegende Siedlungsfidchen
wurden im Rahmen der Planung untersucht und bewertet. Naherholungsflachen, Forstflachen
und fischereiwirtschaftliche Nutzungen sind nicht betroffen. Die Belange des Strallenverkehrs
werden im Planverfahren abgestimmt. Eine entsprechende Vertraglichkeit kann festgestellt wer-
den.

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und Vogelschutzgebiete, Natura 2000-Ge-
biete) sind nicht betroffen.

- Naturschutzgebiete sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vor-
handen.

- Nationalparke sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden.

- Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet und im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens nicht vorhanden.

- Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens
nicht vorhanden.

- Der Geltungsbereich liegt auSerhalb von festgesetzten Trinkwasser-, Heilquellen- oder Uber-
schwemmungsgebieten.

- Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Gberschritten sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

- Denkméler, Denkmalensembles, Bodendenkmaéler oder Gebiete, die von der durch die Lénder
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind, liegen innerhalb des Planbereichs nicht vor.

lil. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes erldutert und begriindet, sofern dies nicht bereits an anderer Stelle der Begrindung
erfolgt. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bilden die Rechtsgrundlage fur alle
planungsrechtlichen Entscheidungen in seinem Geltungsbereich.

Im Wesentlichen werden die Festsetzungen des urspriinglichen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans inhaltlich ibernommen.

.1 Artund MaB der bautichen Nutzung sowie iiberbaubare Grundstiicksflichen

Der seit 22.03.2007 rechtskréftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt an
der Domhecke® beschrankt die zuldssigen Verkaufsflachen auf insgesamt 1.450 m? (Lebensmittel
800 m?, Getranke 480 m?, Metzger/Béacker 170 m?).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Verkaufsfliche auf max. insgesamt
1.800 m? vergréBert werden, wobei der erste Erweiterungsabschnitt lediglich einen Verkaufsfla-
chenzuwachs von 200 m? beinhaltet.

Mit der Zusammenfassung der Einzelhandelsflichen ,unter einem Dach” kann das Einkaufen am
Standort fUr die Kunden vereinfacht und deutlich angenehmer gestaltet werden als heute mit den
zwei getrennten Gebduden. Der Betrieb der Einzethandelsfldchen kénnte zudem auch wirtschaft-
licher erfolgen, wenn die Sortimente alle durch das gleiche Warensystem laufen, bis hin zur ge-
meinsamen Kasse. Die geplante Erweiterung und Zusammenfassung dient dartiber hinaus auch
der Standortsicherung, da das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Braunshardt hierdurch auch
im Vergleich zu anderen Einzelhandelsstandorten wettbewerbsfahig gemacht werden kann.

Mit einer zulassigen Verkaufsfldche von 1.800 m? ist das Vorhaben als grofifléchig einzustufen.
Daher erfolgt die Festsetzung eines sonstiges Sondergebietes gem&R § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
{Sondergebiet Einzelhandel). Im sonstigen Sondergebiet ist die Zweckbestimmung zu definieren.
Im Hinblick auf die bestehenden Nutzungen sind im Sondergebiet ein Lebensmittel- und Getrén-
kemarkt sowie Nebennutzungen wie Bickerei, Metzgerei, Gastronomie und sonstige Dienstleis-
tungen (z.B. Bankautomat, Schliisseldienst, Schuhreparatur) zuléssig.

Zu den Verkaufsfiiichen gehoren diejenigen Bereiche, in denen (iblicherweise die Verkdufe ab-
gewickelt werden und die den Kunden zugénglich sind. Dazu z&hlen auch Schaufenster und Stell-
flachen fur Einrichtungsgegensténde, Génge, Treppen, Aufziige, Kassenzonen und Eingangsbe-
reiche.
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Stadt Weiterstadt Begrindung
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke® Entwurf (Oktober 2013)

Das MaB der baulichen Nutzung wird (ber die Grundfiichenzah! (GRZ) begrenzt. Hier wird mit
einer GRZ von 0,6 dem Flachenbedarf an Geb&uden ausreichend Rechnung getragen. Die zu-
|assige GRZ darf durch die Grundfldchen von Nebenanlagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahrten bis
auf einen Wert von 0,9 Uiberschritten werden. Die Uberschreitung ist aufgrund der nutzungsspe-
zifischen und der sich aus der Stellplatzsatzung ergebenden Anforderungen an die Bereitstellung
von Anlagen des ruhenden Verkehrs erforderlich. Zudem hat sich gegeniiber dem urspriinglichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch den Wegfall der StraBenbegleitgrinfléchen - welche
nunmehr der StraBenverkehrsfliche zugeordnet sind - das Bemessungsgrundstick fir die GRZ-
Berechnung entsprechend verkleinert. Da sich die zukinftige Anordnung der Stellplatze mit ihren
Zufahrten innerhalb des bereits bebauten Bestands bewegt, ergeben sich durch die Uberschrei-
tungsregelung keine Beeintrichtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéitnisse sowie der Umwelt.

Ergédnzend wird fir die baulichen Hauptanlagen die maximale Gebaudehodhe einheitlich auf
112 m 0.NN festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung der max. Gebéudehshe
durch untergeordnete technische Anlagen wurde aus dem urspringlichen Bebauungsplan Uber-
nommen.

Die berbaubaren Fichen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die urspriinglich einzelnen Bau-
fenster wurden entsprechend der geplanten Zusammenlegung durch eine zusammenhéngende
aberbaubare Fliche ersetzt. Zudem werden auerhalb der Gberbaren Flidchen (z.B. auf den grof-
zligig festgelegten Flachen fur Stellplitze und deren Zufahrten) untergeordnete Nebenanlagen
wie z.B. Unterstinde fOr Einkaufswagen, kieine Nebengebsude fur Verkauf und Dienstleistungen
(z.B. Imbisstand) zugelassen.

II.2 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

im Verfahren nach § 13 a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestelit, als waren
sie vor der Planung bereits zuldssig oder erfolgt. Ausgleichsma&nahmen sind daher nicht erfor-
derlich. Da es sich um ein bereits bebautes bzw. befestigtes Grundstick mit groBfidchigem Park-
platzbestand handelt, sind keine wesentlichen planungsbedingten Verdnderungen fr Natur und
Landschaft gegeben. Die geplante zusammenhangende Bebauung erfolgt auf bereits versiegel-
tem Flachen.

Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der Abwagung zu berlicksichtigen, was u.a.
auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe erfolgt. Dabei wurden die
griunordnerischen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans weitestgehend Obemom-
men. Fur die Anlage der Grinflichen wurde eine einheitliche Festsetzung getroffen. Da fur die
Begriinung der Parkplatzflichen die Festsetzungen der Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt
gelten, wurde diesbeztglich auf Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet.

Aufgrund der bestehenden Grundstiicksnutzung und fehlender Habitat-Strukturen, die Vorkom-
men geschtitzter Arten erméglichen wiirden, haben die Belange des Artenschutzes in diesem
Verfahren nur eine vergleichsweise geringe Bedeutung. Dennoch gelten die Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetztes insbesondere die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde auch
fur das Vorhaben, weshalb im Textteil entsprechende Hinweise aufgenommen wurden. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestinde kénnen bei Beachtung dieser Hinweise und der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ausgeschlossen werden.

Fur alle Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches werden ausschlieBlich einheimische,
standortgerechte Arten fesigesetzt. Die Stellplatzfischen sind mit wasserdurchléssiger Oberfla-
che herzustellen.

Stadt Weiterstadt Begrandung
Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke" Entwurf (Oktober 2013)

.3 Sonstige Festsetzungen

Die irq urspringlichen Bebauungsplan getroffen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden
teilweise Ubernommen. Hinsichtlich der Festsetzungen zur Niederschlagsversickerung erfolgte
eine Einordnung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die bereits hergestellte Strale im Einfahrtbereich wurde zum Nachweis der gesicherten Erschlie-
Bung als éffentliche Verkehrsfliche im Bebauungsplan festgesetzt. Die Fldche umfasst auch die
straBenbegleitenden Griinstreifen, welche im urspriinglichen Bebauungsplan als Grunflache fest-
gesetzt waren.

Hinsichtlich der Errichtung von Werbeanlagen erfolgt aus Griinden der Verkehrssicherheit, dass
Werbeanlagen einen Mindestabstand von 3,6 m zum Straenrand einhalten missen. Hierdurch
wird die Errichtung solcher Anlagen innerhalb der sonst geltenden Bauverbotszone abschlieBend
geregelt (§ 23 Abs. 7 HSHrG).

Bezlglich der Stellplétze erfolgt eine gesonderte bauordnungsrechtliche Festsetzung. Gem&8
Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt sind bei einer zuldssigen max. Verkaufsflache von 1.800
m? 120 Stellplitze nachzuweisen (1 Stellplatz/15 m? Verkaufsflache). Durch Ubersbauung im Ein-
gangsbereich der jetzigen Gebéude fallen jedoch zukinftig Stellplitze weg, so dass die erforder-
lichen 120 Stellplétze ohne zusatzlichen Verlust von Griinflichen auf dem Grundsttick nicht dar-
stellbar sind. Daher wird eine von der Stellplatzsatzung abweichende Regelegung getroffen, dass
die Stellplatzzahl um max. 10 % (= 12 Stellplétze) unterschritten werden kann. Diese Festsetzung
ist angemessen, da auf Grund der Nutzungsstruktur (Lebensmittel- und Getrénkemarkt, Béckerel,
Metzgerei und Gastronomie) Synergieeffekte auftreten und somit Pkw-Fahrten minimiert werden.
Zudem dient der Standort auch der Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete, so dass auch
mit einem hohen Anteil an fuBliufigen Kunden zu rechnen ist.

.4 Bodenordnende Maf3nahmen
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

IV. Belange von Natur und Landschaft

Bei dem vorliegenden beschleunigten Verfahren sind geméB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie ein Umweltbericht
als gesonderten Teil der Begrlindung formal nicht erforderlich. Die mit der Planung einhergehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Es entstehen
somit keine formal auszugleichenden Eingriffe.

Es werden aufgrund der bereits zuldssigen Nutzungen des Plangebietes keine wesentlich ande-
ren Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgeltst als ohne das Pianverfahren bereits zuldssig
sind, so dass ungeachtet der formalen Anforderungen an das Verfahren auch inhaltlich von einer
entsprechenden Darstellung abgesehen werden kann.

Durch die geplante Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes wird keine Zuldssigkeit
von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitspriiffung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen (siehe auch Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls in Kapitel ).
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Stadt Weiterstadt Begrondung
Bebauungsplan .Enveiterung Lebensmitielmarkt An der Dornhecke® Entwurf (Oktober 2013)

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutegiter (Vogelschutzgebiete elc.) vor. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natura 2000-
Gebieten. Auch innerhalb des Geltungsbereiches bastehen keine naturschutzrechtlich besonders
geschitzten Biotope und es liegen keine Informationen Uiber geschiitzte Arten vor.

Das Vorhaben liegt auBerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutz-
gebieten. Das Vorhaben liegt auch auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
im Sinne des HWG.

V. Planverfahren und Abwédgung

Der rechtskréftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Erweiterung Lebensmittelmarkt An der
Domhecke" wird durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt. Im Muster-Einfithrungseriass
zum BauGB 2007 wird ausgefithrt, dass bei Festsetzung der Nutzung als Baugebiet nach der
BauNVO der Vorhabenbezogene Bebauungsplan héufig im vereinfachten Verfahren nach § 13
in einen Angebotsbebauungsplan umgewandelt werden kénne. Die Grundziige der Planung wlr-
den dadurch nicht beriihrt, da sich der allgemeine Zuléssigkeitsrahmen nicht veréndert. Die nun-
mehr zuléssigen Nutzungen waren bereits Gegenstand des urspriinglichen Aufstellungsverfah-
rens. Mit der Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auch der damals ge-
schiossene Durchfihrungsvertrag aufgehoben.

Der Aufstellungsbeschluss fur das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweite-
rung Lebensmittelmarkt An der Dornhecke” im Stadttell Braunshardt wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 27.06.2013 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt in Verbin-
dung mit § 13 a BauGB gefasst. Eine Umweltpriifung ist hiemach nicht vorzunehmen.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann auf Grundlage
des § 13 a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgeftihrt werden (siehe Kapitel I.1 und Il.).

Die fur das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behdtrden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange (T6B) erfolgt nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die édffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt in der
Zeit vom __.__.2013 bis einschlieBlich __._ .2013, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung
am __.__.2013 hingewiesen wird.

Die von der Planung méglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Tréger Sffentlicher Be-
lange werden mit Schreiben vom __._ 2013 Qiber die Planung informiert. Ihnen wird Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spétestens __.__.2013 gegeben.

Die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits- und Behtrdenbeteiligung eingehenden Stellung-
nahmen sind der Gemeindevertretung zur weiteren Beschlussfassung Gber den Verfahrensfort-
gang vorzulegen.

Die Begriindung wird wéahrend des Verfahrens fortgeschrieben.
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