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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Firma Aldi beabsichtigt eine Umgestaltung und Erweiterung des Filialstandortes in der Gemeinde
Niedernhausen. Wesentliches Ziel ist dabei eine VergroRerung der Verkaufsflache von derzeit 937 gm
auf kinftig 1.200 gm. Diese MaRnahmen filhren zu einer Erweiterung der Geschossflache auf rd. 2.000
gm.

Die Verkaufsflachenerweiterung wird notwendig, um eine im Hinblick auf die Anforderungen an die Wa-
renprasentation und die Aufenthaltsqualitat fur den Kunden moderne und zukunftsfahige Filiale zu erhal-
ten. Aber auch die sich in Folge der Umgestaltung ergebenden positiven Effekte fiir den Betriebsablauf
und die Arbeitsbelastung fur die Mitarbeiterinnen (bspw. durch die Reduzierung der Nachflllvorgéange im
Verkaufsraum) begriinden die Notwendigkeit der Erweiterung des Filialstandortes. Eine Ausdehnung des
bereits angebotenen Warensortimentes ist hingegen nicht geplant.

Einhergehend mit der Verkaufsflachenerweiterung ist auch eine optische Aufwertung des Bestandsge-
baudes bspw. durch den Einbau von Glaselementen im Eingangsbereich vorgesehen. Die Stellplatzanla-
ge wird teilrdumig neu geordnet, wobei der angemessenen Durchgriinung weiterhin eine wichtige Bedeu-
tung zukommt. Demgemaf sind auch zusétzliche Anpflanzungen von Baumen im Bereich der Stellplatz-
anlage geplant. Im Zuge der Umgestaltung der Stellplatzanlage sind ferner die Errichtung einer Tankstel-
le fur Elektrofahrzeuge und die Schaffung von Lademdéglichkeiten fir E-Bikes geplant.

Nach § 11 Abs. 3 der aktuellen Baunutzungsverordnung liegt die Regelvermutungsgrenze, ab der sich
ein Vorhaben nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken
kann, bei 1.200 gm Geschossflache. Dies korrespondiert mit der von der Rechtsprechung entwickelten
Grenze zur GroRflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache. Es bedarf damit einer Anderung des Bebau-
ungsplanes in ein Sondergebiet fir grofl3flachigen Einzelhandel, um die angestrebten rd. 1.200 gm Ver-
kaufsflache realisieren zu kénnen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 163/37 und 163/45 der Flur
6, Gemarkung Niedernhausen und besitzt eine Flachengro3e von rd. 0,90 ha. Das Plangebiet liegt inner-
halb des Gewerbegebietes an der L3026 und unterliegt gegenwartig bereits der Nutzung des Lebensmit-
telmarktes. Das Grundstuck ist daher durch das bestehende Marktgebaude und die zugehérigen Stell-
platzanlage fur Kunden gepréagt.
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Quelle: OpenStreetMap (www.opentopomap.org; 03/2018), bearbeitet genordet, ohne MaR3stab

1.3 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB durchgefiihrt. Die An-
wendung dessen ist mdglich, da

1. der Bebauungsplan einer Malinahme der Innenentwicklung dient,
2. eine Grol3e der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,
3. durch das Verfahren kein Vorhaben begrundet wird, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt (vgl. die in der Anlage beigefligte UVP-Vorprifung zu
dieser Begriindung) und

4, keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

Die o.g. Kriterien mussen vorliegend als erfullt betrachtet werden: Dass der Bebauungsplan einer Maf3-
nahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich allein daraus, dass die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir eine Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes im Gewerbegebiet
geschaffen werden sollen. Die GréRe des zur Ausweisung gelangenden Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung groR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel betragt rd. 6.350 gm. Mit einer zulassigen
Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 resp. 0,9 und Zahl der Vollgeschosse = | erreicht die theoretisch zulas-
sige Grundflache eine GréRenordnung von max. 5.715 gm und liegt damit deutlich unterhalb des o.g.

1 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,9 uberschritten werden.
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Schwellenwertes. Die maximal zuldssige Geschossflache liegt gem. GFZ von 0,5 bei 3.175 gm. Deswei-
teren wird aktuell kein weiteres Bauleitplanverfahren durchgefiihrt, dass in einem sachlichen, zeitlichen
und rédumlichen Zusammenhang steht. Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes
unterliegt (vgl. die im Anhang beigefiigte UVP-Vorpriifung) und es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vor. Daraus resultierend kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Um-
weltprifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung Beriicksichtigung finden missen. Der Flachennutzungsplan
wird gem. § 13a Abs 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

1.4 Regionalplan Siidhessen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Sidhessen 2010 als Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe — Bestand dargestellt.

Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010
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Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt - Geschaftsstelle der Regionalversammlung Siidhessen und Regionalverband
FrankfurtRheinMai, bearbeitet, genordet, ohne MaRstab

1.4.1 Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung kénnen von Vorhaben ausgehen,
denen eine regionalplanerische Bedeutung zukommt, d. h. bei denen es sich um raumbedeutsame Pla-
nungen oder MaBhahmen handelt. Dieser Sachverhalt kann hinsichtlich der Neuansiedlung eines Einzel-
handelsbetriebes, welcher wesentliche Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelsstruktur aufweist,
durchaus eintreten. Im Falle der vorliegenden Planung handelt es sich allerdings lediglich um die Erweite-
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rung eines bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebes. Nachfolgend soll daher eine Bewertung anhand
der einschlagigen Zielvorgaben des Regionalplans Studhessen erfolgen.

,Z23.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuléssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhan-
delsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet. (...)

In begrindeten Ausnahmeféallen, z.B. fur die ortliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der tbrigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommuna-
len Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter-
und Kleinzentren) zuléssig. Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Ver-
traglichkeitsanforderungen kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache
oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadte-
baulich integrierten Lagen angenommen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berucksichtigung ihrer Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit
einem fiir GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grof3e keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in
der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde
zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen Mallnahmen zur Starkung oder Beibe-
haltung zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel
stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRhahmen, Gemeinde- und Dorferneuerungsmafnahmen
oder MalBnahmen nach dem Gesetz zur Forderung von innerstadtischen Geschéaftsquartieren — INGE.“

Z3.4.3-3 In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe*® (Bestand und Planung) widerspricht auch die
Ansiedlung von nicht grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumord-
nung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fur die Selbstvermarktung der in
diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache einnimmt und zu keinen
negativen Auswirkungen fuhrt. Die genannten Ziele gelten auch (...) fir die beabsichtigte Umwidmung
von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und Industriegebieten) zu Sondergebieten fir zentrenrelevanten
groR¥flachigen Einzelhandel (...).

Zu den in den o.g. Zielen Z3.4.3-2 enthaltenen Aussagen ist folgendes anzumerken:

Dem Zentralitatsgebot — Zulassigkeit von Flachen fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe ausschliellich
in Mittel- und Oberzentren — wird zunachst nicht entsprochen, da die Gemeinde Niedernhausen im Regi-
onalplan Siudhessen 2010 als Grundzentrum (Unterzentrum) ausgewiesen wird. Der Regionalplan Sud-
hessen 2010 gestattet allerdings in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren in stadtebaulich integrier-
ten Lagen die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer VerkaufsflachengréfZe von bis zu 1.200
gm. Auch wenn der in Rede stehende Standort innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes nicht als
stéadtebaulich integriert einzustufen ist, so tragt die vorliegend beabsichtigte Erweiterung der Verkaufsfla-
che auf 1.200 gm dieser raumordnerischen Vorgabe Rechnung, da es sich hierbei um die Erweiterung
der seit vielen Jahren bestehenden Filiale zum Zwecke der Modernisierung und nicht um eine Neuan-
siedlung eines entsprechenden Marktes handelt. Der Ausnahmetatbestand, nach welchem die Auswei-
sung von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben zum Zwecke der Grundversorgung in den Grundzentren
zulassig ist, vorliegend daher als grundséatzlich erfillt angesehen und wurde im Vorfeld der Planaufstel-
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lung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt abgestimmt. Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
in der vorgesehenen GréRenordnung steht dem entsprechenden Ziel der Raumordnung daher aus Sicht
der Gemeinde Niedernhausen nicht grundsétzlich entgegen.

Kongruenzgebot — der Einzugsbereich darf den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde nicht wesentlich Uberschreiten — wird durch das geplante Erweiterungsvorhaben ebenfalls ge-
wahrt, da sich der bestehende Einzugsbereich im Wesentlichen auf das Gebiet der Gemeinde Niedern-
hausen und seinen Verflechtungsbereich beschrankt und sich aus der moderaten Erweiterung um 263
gm Verkaufsflache auch kiinftig keine tberdrtliche Anziehungskraft ableiten lasst, die wesentlich tber den
Verflechtungsbereich der Gemeinde Niedernhausen hinaus gehen wird. Die Verkaufsflachenerweiterung
dient im Wesentlichen der Verbesserung der Warenprasentation sowie der filialinternen Logistik, sodass
hieraus keine Sortimentserweiterung hervorgeht. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Ein-
kaufshaufigkeit resp. Kundenfrequenz kiinftig wesentlich ver&ndern wird. Das Kongruenzgebot wird daher
nach diesseitiger Auffassung durch die moderate Verkaufsflachenerweiterung zum Zwecke der Standort-
sicherung und -fortentwicklung nicht verletzt.

Das stadtebauliche Integrationsgebot — grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen enge bauli-
che und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen — wird vorliegend nicht
erfillt. Der Standort selbst besteht jedoch seit vielen Jahren und kann daraus abgeleitet als etabliert gel-
ten. Die vorliegend beabsichtigte Erweiterungsmaflinahme dient v.a. der Modernisierung und Sicherung
des Standortes durch Verbesserung der Warenprasentation sowie der filialinternen Logistik. Im Zuge der
Vorabstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt wurde die vorliegend in Rede stehende Maf3-
nahme als grundsatzlich mit den Zielen der Raumordnung vereinbar eingestuft. Die Gemeinde Niedern-
hausen geht daher davon aus, dass vorliegend auf eine erneute Standortdiskussion verzichtet werden
kann.

Das Beeintrachtigungsverbot — gro3flachige Einzelhandelsprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit zent-
raler Orte und ihrer bereits integrierten Geschéftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrach-
tigen — wird vorliegend gewahrt. Infolge der Verkaufsflachenerweiterung um 263 gm ist gem. dem Gesetz
des abnehmenden Grenznutzens, der gegebenen Sortimentskontinuitat und des gefestigten Einkaufsver-
haltens der Bevolkerung keine linear bzw. signifikant steigende Umsatzerwartung abzuleiten. Der Fortbe-
stand der Wettbewerber innerhalb und auch auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches ist damit
nicht infrage gestellt. Auch aus Kundensicht wird die Erweiterung der Verkaufsflache keine wesentlich
gesteigerte Attraktivitat auslosen, wie dies etwa im Falle von Neuansiedlungen der Fall sein kann. Nega-
tive und messbare Auswirkungen im stédtebaulichen Sinne auf integrierte Einzelhandelslagen und damit
einhergehend auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde Niedernhausen
oder Nachbargemeinden sind daher vorliegend nicht zu erwarten.

Gemal dem Ziel 23.4.3-3 widerspricht in den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® (Bestand und
Planung) die Ansiedlung von grofflachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der
Raumordnung (Einzelhandelsausschluss in Vorranggebieten Industrie und Gewerbe). Dies gilt auch
fur die Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und Industriegebieten) zu Sondergebieten
fur zentrenrelevanten groR3flachigen Einzelhandel. Der in Rede stehende Standort besteht jedoch seit
bereits vielen Jahren. Das Plangebiet ist durch das bestehende Marktgebdude bebaut. Die geplante
kleinflachige ErweiterungsmalRnahme dient der Modernisierung des bestehenden Standortes und zur
Verbesserung der Warenprasentation sowie der filialinternen Logistik. Die Gemeinde Niedernhausen geht
daher davon aus, dass vorliegend die Ausweisung eines Sondergebietes mit Festsetzung der maximal
zulassigen Verkaufsflache zur planungsrechtlichen Sicherung und Klarstellung auf dem bestehenden und
bereits bebauten Grundstiick als zulassig erachtet werden kann.
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1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen stellt den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache dar. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs 2
Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans
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Genordet, ohne Mal3stab

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Der Standort der bestehenden und auch kiunftigen Verkaufsstelle liegt im Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der L 3026“ und ist bisher als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt.

Nach § 11 Abs. 3 der aktuellen Baunutzungsverordnung liegt die Regelvermutungsgrenze, ab der sich
ein Vorhaben nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken
kann, jedoch bei 1.200 gm Geschossflache. Dies korrespondiert mit der von der Rechtsprechung entwi-
ckelten Grenze zur GroRflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache. Es bedarf damit einer Anderung des Be-
bauungsplanes, um die angestrebten rd. 1.200 gm Verkaufsflache realisieren zu kénnen.
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Genordet, ohne Mal3stab

1.7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach 8 12 BauGB werden die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fiir das geplante Vorhaben festgelegt. Der nachfolgend dargestellte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan konkretisiert die weiteren Details des Vorhabens und der ErschlieBungsmafinahme
und wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Planwerke werden ergénzt durch
den Durchfihrungsvertrag. Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, das Vorhaben
und die ErschlieBungsmalRnahmen innerhalb einer naher bestimmten Frist durchzufiihren und die Pla-
nungs- und Erschlielungskosten ganz oder teilweise zu tbernehmen. Der Durchfihrungsvertrag muss
vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs.1 BauGB vorliegen, ist jedoch nicht Teil des Bebauungsplan-
verfahrens.
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Vorhaben- und Erschlieungsplan, Teilplan 1
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1.8 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBhahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zéhlen kdnnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zu-
nachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweite-
rung eines bestehenden Lebensmittelmarktes geschaffen werden. Durch die bauliche Erweiterung am
jetzigen Standort handelt es sich um eine MaBnhahme der Innenentwicklung, wodurch den gesetzlichen
Bestimmungen zur Vermeidung der Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen in vollem Umfang
Rechnung getragen wird. Von einer weiterfihrenden Prufung moglicher Alternativstandorte kann daher
abgesehen werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Gemeindeentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die fur den Geltungsbereich bisher rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
an der L 3026" werden durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22/2016 ,Ge-
werbegebiet an der L 3026“ 1. Anderung aufgehoben und ersetzt.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels erfolgt die Ausweisung eines Sondergebietes (SOLen)
gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO.

In einem Sondergebiet sind abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der 8§ 2 bis 10 BauNVO nur die
ausdriicklich zugelassenen Nutzungen genehmigungsfahig. Wesentliches Kriterium bei einem Sonderge-
biet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO sind die Sortimente und die zugehdrigen Verkaufsflachen. Der Be-
bauungsplan setzt daher fest, dass innerhalb des Sondergebietes ein Lebensmittelmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von max. 1.200 gm zul&ssig ist.

Hinsichtlich der Definition des Begriffes der Verkaufsflache kann u. a. auf das Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 24.11.2005 verwiesen werden, in dem erneut bestatigt wurde, dass unter der Ver-
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kaufsflache der Teil der Geschaftsflache zu verstehen ist, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgewi-
ckelt werden, einschlielBlich Kassenzone, Gange und Stellflaichen fiir Einrichtungsgegenstande. Erneut
bestatigt wurde auch, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen sind, die
vom Kunden betreten werden kdnnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygieni-
schen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden dirfen (bspw. Fleisch- oder Kase-
frischtheke mit Bedienung).

2.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel gm Grundflache je gm Grundstiicksflache i.S.d. 8 19 Abs. 3 Bau-
NVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Sondergebiet eine GRZ von 0,5 fest. Die
zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uiberschritten werden.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Da der Bebauungsplan nur ein Vollgeschoss festsetzt, wird auf die Festsetzung einer Geschol3flachen-
zahl verzichtet.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfulRboden bis Oberkante Rohfuf3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Die vorliegende 1. Anderung begrenzt fiir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRfla-
chiger Lebensmitteleinzelhandel die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse auf ein MalR von Z = |I.

Die Oberkante des Gebaudes wird mit 262,50m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Als Bezugs-
punkt wird die Oberkante Fertigful3boden des bestehenden Gebaudes von 251,00 m Uiber Normalhdhen-
null (NHN) festgelegt.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2018



Gemeinde Niedernhausen, Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 22/2016 ,Gewerbegebiet an der L3026, 1. Anderung 13

2.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise wird bestimmt als offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass die Gebaude eine
Lange von 50 m Uberschreiten dirfen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen, bis an die gebaut werden kann, definiert.
Der Verlauf der Baugrenzen entspricht im Wesentlichen dem Umgriff des bestehenden Marktgebaudes
und der geplanten Erweiterung.

2.4  Zufahrten und StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Frankfurter Strae. An der sidlichen Grenze des
Plangebietes wird die bestehende Zufahrt zum Grundstiick entsprechend festgesetzt. Dariiber hinaus
werden die Bereiche, in denen keine Zufahrt erfolgen soll, als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

2.5 Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb
den fur diesen Nutzungszweck gekennzeichneten Flachen zuléssig. Nebenanlagen im Sinne § 14 BauN-
VO (Werbepylone, Uberdachungen fiir Einkaufswagen, Fahrradstellplatze, Ladestationen, etc.) sind in-
nerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

2.6  Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Erhalt und Pflege von Laubgehdlzen im nérdli-
chen und dstlichen Geltungsbereich festgesetzt. In diesen Bereichen sind die vorhandenen Laubgehélze
zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind diese gleichartig zu ersetzen.

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzte Baume im Bereich der Parkplatzanlagen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume gleichartig zu ersetzen. Bei einer
Neupflanzung ist eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den zeichnerisch festge-
setzten Standorten zuldssig. Dartber hinaus ist ergdnzend je Symbol in der Plankarte ein einheimischer,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die festgesetzten Baumstandorte
kénnen um bis zu 5 m verschoben werden.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO und unter Bezugnahme zu den bisherigen Festset-
zungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass nur Flachdacher sowie ge-
neigte Dacher zuldssig sind. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in dunklen Farben
(schwarz, braun, anthrazit) und dauerhafte Begrinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von
Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zulassig. Fur alle Bauteile sind nur gedeckte oder
hell getdnte Farben, keine grellen, glanzenden oder Volltonfarben zulassig.

Die Werbeanlagen am Gebaude missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und dirfen die reali-
sierte Gebaudehothe nicht Giberschreiten. Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist
unzulassig. Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig. Fremdwer-
bung ist unzuléssig.
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Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Héhe von max. 7,40m zulassig. Bezugspunkt fir die H6-
henermittlung ist die Oberkante FertigfuRboden des bestehenden Gebaudes von 251,00 m tber Normal-
héhennull (NHN).

Gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO wird festgesetzt, dass ausschlie3lich gebrochene
Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall bis zu einer Hohe von 2,0 m uber
dem natirlichen Gelande zulassig sind.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das geplante Vorhaben resp. die Erweiterung der Filiale von 937 gm auf 1.200 gm ist nicht dazu geeig-
net, den Einzugsbereich der Discounter-Filiale zu erweitern, da es sich vorliegend im Wesentlichen um
eine Verkaufsflachenerweiterung zu Gunsten der Verbesserung der Warenprésentation sowie der filialin-
ternen Logistik handelt, sodass hieraus keine Sortimentserweiterung hervorgeht. Insofern ist nicht damit
zu rechnen, dass sich die Einkaufshaufigkeit resp. Kundenfrequenz kinftig erhdhen wird. Es besteht da-
her ebenfalls kein Grund zur Annahme einer abwagungsbeachtlichen Zunahme des Kunden- oder Liefer-
verkehrs. Da die direkte ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes auch kiinftig weiterhin Uber die Frank-
furter StrafRe aus erfolgen wird und kein signifikantes Mehrverkehrsaufkommen entsteht, werden die be-
stehenden Verkehrsanlagen das Verkehrsaufkommen auch weiterhin abwickeln kénnen und sich keine
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit bestehender Verkehrsanlagen einstellen.

5 Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltprafung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfahrens
gemaf § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier
ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entspre-
chendes Verfahren verzichtet werden.

5.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwégung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende MalRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erfor-
derlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Sofern Bebauungspléane im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt darliber hinaus geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Insofern entféllt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.
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5.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurde im Marz 2018 eine Begehung des
Plangebietes durchgefuhrt und die zu diesem Zeitpunkt vorkommende Vegetation aufgenommen. Das
Plangebiet liegt an der Frankfurter Straf3e, stidéstlich von der Gemeinde Niedernhausen. Das umliegende
Gebiet ist vorwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Nordlich vom Plangebiet liegen Gehélzhe-
cken sowie offene Griunlandbereiche frischer bis feuchter Standorte. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist bereits durch einen bestehenden Aldi-Markt gepréagt. Ein Grof3teil des Plangebietes ist
dabei durch das bestehende Marktgebaude sowie durch die Pflasterflachen der Parkplatzanlage versie-
gelt (Abb. 1). Innerhalb des Plangebietes sind Pflanzstreifen zur Ein- und Durchgriinung vorhanden (Abb.
1 und Abb. 2). Im nérdlichen bis zum &stlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel ,Hecke®. Die dort vorhandenen Baume weisen sowohl Totholzanteile als auch Baumhohlen auf
(Abb. 3).

Folgende Pflanzenarten wurden innerhalb der Pflanzbeete fiir die Ein- und Durchgriinung gefunden:

Acer platanoides Spitzahorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Cotoneaster horizontalis Facher-Zwergmispel

Deutzia gracilis Zierliche Deutzie

Euonymus europaeus Gewdhnlicher Spindelstrauch
Forsythia intermedia Forsythie

Geranium spec. Storchschnabel

Hedera helix Gemeine Efeu

Hypericum spec. Johanniskraut

Lavandula officinalis Lavendel

Potentilla spec. Fingerstrauch

Rosa spec. Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Spiraea arguta Braut-Spiere

Thuja occidentalis Abendlandische Lebensbaum
Viburnum spec. Schneeball

Waldsteinia ternata Waldsteinie

Innerhalb der von Nordwesten nach Osten verlaufenden Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Hecke® konnten folgende
Pflanzenarten aufgenommen werden:

Acer pseudoplatanus Spitz-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Geranium spec. Storchschnabel
Picea pugens Gemeine Stechfichte
Populus nigra Schwarz-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirche

Rosa spec. Rose

Rubus spec. Brombeere

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Urtica dioica
Viscum album
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Abb. 1: Gepflasterte Parkplatzflachen mit Pflanzenbeeten zur Ein- und Durchgriinung sowie Marktgebaude im 6stli-
chen Teil des Plangebietes.
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Abb. 2: Pflanzbeet im studdstlichen Teil des Plange- Abb. 3: Im nérdlichen Teil des Plangebietes liegende

bietes. Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
dem Entwicklungsziel ,Hecke".

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22/2016 ,Gewerbegebiet an der L 3026" — 1. Anderung
kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine teils geringe und teils erhéhte Bedeutung zu. Ausschlagge-
bend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen mit Vegetationstypen geringer (Pflas-
terflache, Marktgeb&ude) und erhéhter naturschutzfachlicher Wertigkeit (Pflanzbeete mit Geholzen, Fla-
che fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
entwicklungsziel: ,Hecke®). Da durch die vorliegende Planung bereits stark anthropogen tberbaute und
damit aus naturschutzfachlicher Sicht weniger hochwertige Bereiche Gberbaut werden, ist durch die Um-
setzung des Bebauungsplanes von geringen negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Biotop- und
Nutzungstypen auszugehen. Die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem entwicklungsziel: ,Hecke“ wird durch die aktuelle 1. Anderung des Bebauungs-
planes nicht betroffen sein.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Da die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze potenzielle Bruthabitate Eu-
ropaischer Vogelarten darstellen, ist von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen wahrend der Brutzeit
(1. Mérz - 30. Sept.) abzusehen. Sofern Baumféallungen oder Gehdlzrodungen in diesem Zeitraum not-
wendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalBnahme durch einen Fachgut-
achter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
berdhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der
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Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Totung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden folgende Mal3nahmen empfohlen:

e BaumaBnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vo-
gelarten fuihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuftihren.

e Bestandsgeb&ude sind vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind.

e Geholzruckschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

e Baumhohlen und Gebaude sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Ro-
dungs- oder Bauarbeiten auf lberwinternde Arten zu Uberprifen

Auswirkungen auf Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima

Die Boden des Plangebietes bestehen aus ,Béden aus Auensedimenten® (Hauptgruppe: ,Bdden aus
fluviatilen Sedimenten®). Hinsichtlich der Bodenfunktionen enthélt der Boden-Viewer des Landes Hessen
keine Angaben. Bewertet wird dabei die Bedeutung des Standortes fur Bodenfunktionen, wie den Was-
serhaushalt, das Ertragspotential oder als Lebensraum fir Pflanzen in Hinblick darauf, inwieweit Eingriffe
im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen werden bzw. ob Eingriffe auf dem jeweiligen Standort aus
naturschutzfachlicher Sicht erheblich waren. Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Nutzung
des Gebiets ist davon auszugehen, dass weitgehend keine natlrlichen Bodenprofile mehr vorhanden
sind. Im Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal3 fur die Bodenero-
dierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fir den Grofdteil des Plangebietes besteht mit einem K-
Faktor von > 0,1 — 0,2 eine geringe Erosionsanfalligkeit fur die vorhandenen Bdden. Fir den Bereich der
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
dem Entwicklungsziel ,Hecke* besteht mit einem K-Faktor von > 0,3 — 0,4 eine hohe Erosionsanfalligkeit
fur die vorhandenen Bdden.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen von Bauausfihrungen zudem die folgenden eingriffsmi-
nimierenden MaRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bdden.

Zudem wird auf eine sparsame sowie schonende Nutzung bezlglich der vorhandenen Boden innerhalb
des Plangebietes verwiesen (81 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG).

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen lasst sich grundséatzlich eine wirksame Mi-
nimierung der Auswirkungen erreichen.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewésser vor. In etwa 70 m nérdlicher Entfernung
befindet sich das FlieRgewasser ,Daisbach®. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des ,Wasser-
schutzgebietes TB Niederjosbach Eppstein“. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind
einzuhalten. Zudem liegt in etwa 1 km sudlicher Richtung das Heilquellenschutzgebiet ,HQS Wiesbaden®.
Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und in einem Ab-
flussgebiet.

Da bis auf den ndérdlichen sowie dstlichen Teil, das Plangebiet bereits Uberwiegend versiegelt ist und mit
der Umsetzung der Planung keine weiteren relevanten Versieglungen zu erwarten sind, ist mit der Um-
setzung des Planvorhabens von geringflgig negativen Auswirkungen auf das Kleinklima der Umgebung
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auszugehen. Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauung beschréanken sich vorwiegend auf das Plan-
gebiet selbst, wo im westlichen Bereich bei Bebauung allenfalls mit einer Einschrankung der Verdunstung
zu rechnen ist. Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch
die bereits vorhandene Nutzung des Plangebietes nicht zu erwarten.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogelschutzes

Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind die FFH-Gebiete Nr. 5815-306 ,,Buchenwalder nérdlich
von Wiesbaden® in rd. 1,2 km westlicher Entfernung, das FFH-Gebiet Nr. 5815-303 , Theifdtal von Nie-
dernhausen mit angrenzenden Flachen® in etwa 2,2 km nordwestlicher Richtung sowie das FFH-
Schutzgebiet Nr. 5816-307 ,NSG Daisbachwiesen bei Bremthal® in rd. 1,5 km stiddstlicher Entfernung.

Aufgrund der gegebenen Entfernung sowie dem bereits weitgehend anthropogen gepragten und versie-
gelten Bereichen innerhalb des Plangebietes, sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die Umset-
zung der Planung auf die FFH-Gebiete zu erwarten.

/ % FFH-Gebiet Nr. 5815-303 %
i . Theiltal von Niedernhausen mit S
angrenzenden Flachen®

/

L ;
\ /// Py

(S ST crer y ' FFH-Gebiet Nr. 5816307
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- % 2
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Abb. 4: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den FFH-Schutzgebiet Nr. 5815-306 ,Buchenwalder nérdlich von
Wiesbaden®, dem FFH-Schutzgebiet Nr. 5815-303 , Theiftal von Niedernhausen mit angrenzenden Flachen* sowie
FFH-Schutzgebiet Nr. 5816-307 ,NSG Daisbachwiesen bei Bremthal“ (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum:
23.03.2018, eigene Bearbeitung)

Auswirkungen auf die Bevolkerung, den Menschen und seine Gesundheit

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind u.a. die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung und Modifizierung der Gberbaubaren Grundsticksflachen. Aus der fir das Plangebiet vorgesehenen
Nutzung ergeben sich fur die Wohnqualitat der Bevdlkerung u.a. auch aufgrund der raumlichen Distanzen
insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir
zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.
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Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Nutzung flgt sich hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens vo-
raussichtlich in den umgebenden Bestand ein. Die bestehende Filiale verfligt bereits iber eine Fotovolta-
ikanlage.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Darstellungen von Landschaftsplanen liegen nicht vor. Fur die Darstellungen von Planen in Bezug auf
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sei auf die weiteren Kapitel der Begriindung zum Bebau-
ungsplan verwiesen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind primér die geringfuigige Modifizierung der tiber-
baubaren Grundstiicksflachen und der Festsetzung der max. zulassigen Verkaufsflache, welche keine
besonderen, fur die Luftqualitéat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass
aus der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind durch die vorliegende Planung
nicht zu erwarten.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt,
Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung, Kultur- und sonstige Sachguter

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tie-
re, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete,
Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere Unfélle oder
Katastrophen sind nicht zu erwarten.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Untersuchungen bei, in Gemengelagen von der Schutzqualitét eines Mischgebietes eingebettete Einzel-
handelsvorhaben belegen, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte aus Beiblatt dem 1 der DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, tags 60 dB(A) regelmé&Rig eingehalten werden. Die Nachtwerte sind
nicht beachtlich, da eine Offnung zwischen 22.00 und 6.00 Uhr nicht absehbar ist. Immissionsschutz-
rechtliche Konflikte im Bereich des bestehenden Standorts innerhalb des Gewerbegebietes sind daher
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vorliegend nicht zu erwarten, zumal auch keine schutzbedirftigen Nutzungen angrenzen. Fir die Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung besteht insoweit kein weiterer Handlungsbedarf. Das Regierungsprasi-
dium Darmstadt (Immissionsschutz) weist darauf hin, dass im Baugenehmigungsverfahren immissions-
schutzrechtliche Auflagen zum Schutz der benachbarten Wohnungen im Gewerbegebiet méglich sind.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Bertcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung/ Abwasserentsorgung

Das Plangebiet verfiigt bereits Giber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungssystem.
Der Abwasserverband Main-Taunus hat im Verfahren mitgeteilt, dass das im Bestand bereits mit dem
bestehenden ALDI-Markt bebaute und zum Grolfiteil versiegelte Plangebiet mit einer Gebietsgrdfie von
ca. 0,9 ha in der zuletzt im Jahre 2012 aktualisierten Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fur das Ein-
zugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage (ARA) Niedernhausen des Abwasserverbandes Main-Taunus
hinsichtlich der zu entwéassernden kanalisierten Flachen im IST-Zustand (2009) und Prognose-Zustand
(ca. 2020) bereits ausreichend beriicksichtigt worden ist. GemaR der aktuellen Schmutzfrachtberechnung
aus dem Jahre 2012 erfolgt die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Pla-
nungsbereich im Trennsystem. Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt Gber
die bestehende Ortskanalisation der Gemeinde Niedernhausen in der Frankfurter Stral3e zur Regenent-
lastungsanlage "Regeniuberlaufbecken (ROB) Vor der Klaranlage (Gewerbegebiet Frankfurter StraRRe)"
des Abwasserverbandes Main-Taunus und von dort Uber die weiterfihrenden verbandseigenen Abwas-
seranlagen zur Abwasserreinigungsanlage (ARA) Niedernhausen des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Leistungssteigernde MaRnahmen in Folge der Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten. Im Ubri-

gen wird bezuglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die Bestimmungen des §
55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die maf3gebliche Vorschrift des HWG aufgefuhrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Fur die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in ein Gewasser ist gemafl § 8 WHG eine Ein-
leiterlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
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Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes fur den Tiefbrunnen IV der Stadt
Eppstein, Gemarkung Niederjosbach, Main-Taunus-Kreis mit Verordnung vom 13.02.2003. Die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewéasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch
das Plangebiet nicht beriihrt. Das Plangebiet liegt auBerhalb des festgestellten Uberschwemmungsgebie-
tes HQ 100, FKZ 2496 Schwarzbach. Der vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Dais-
bach verlauft ndrdlich des Plangebietes in etwa 70 m Entfernung.

8 Altlastenverdéachtige Flachen, Kampfmittel und Bodenbelastungen

Eine Uberpriifung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergab den folgenden Datenbankein-
trag im Gebiet des Bebauungsplanes:

ALTIS Nr. Stralle Firma

439.011.030-001.028 Frankfurter Stra3e 13 Ritter Réhr, Herstellung

chemischer Produkte

Muiller, Holz- und Bautenschutz

In der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ist im Gebiet des Bebauungsplanes ein Eintrag in
der Frankfurter Strae 13 vorhanden. Es handelt sich um den Altstandort 439.011.030-001.028. Dem-
nach wurden hier in den Jahren 1980-1981 chemische Produkte durch die Firma Rohr hergestellt sowie
in den Jahren 1983 bis 1986 eine Firma fur Holz- und Bautenschutz betrieben. Die Betriebe sind in die
Branchenklasse 5 - sehr hohes Gefahrdungspotential- sowie der Branchenklasse 3 - mittleres Geféhr-
dungspotential eingestuft. Weitere Informationen, auch zu anderen Betrieben auf dem Grundstiick liegen
nicht vor. Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind nicht bekannt. Vor einer Umsetzung der
BaumaRnahme ist das Regierungsprasidium Darmstadt Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt, Wies-
baden 41.1. Grundwasser, Bodenschutz zu beteiligen.

9 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerdte, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemalR § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archédologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schutzen.

10 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

11 Hinweise aus dem Verfahren:

Stellungnahme des Fachdienstes 111.3 - Brandschutz:

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Es wird davon ausgegan-
gen, dass bei zukinftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden Anforderungen erfullt werden.
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Verkehrsanbindung:

e Die offentlichen StraRen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Léschfahr-
zeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

e In 85 (1) Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m
von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [... ] zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen
sind, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Eine Feuerwehrzufahrt ist
aus Griunden des Feuerwehreinsatzes bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter
von einer oOffentlichen Verkehrsflache entfernt sind im RheingauTaunus-Kreis erforderlich. Dies
ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.
2. Schlauchleitungen zum Ldscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.
3. Material und Gerat zum Ldsch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.

4. Rettungsdienstliches Gerét zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an die Einsatzstelle
Zu tragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in kurzer Zeit zu
transportieren.

e Die Zugénge und Zufahrten missen der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr ent-
sprechen.

e Vorgesehene MalBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feuerwehr und der
Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises - Kreisbrandinspektor -, Vorbeugender
Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

e Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die Feuer-
wehr, dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Ldschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemal dem § 38 Abs. 2 Hessische Bauordnung - 2002
in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu pla-
nen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen missen:

e Zur Loschwasserversorgung fur eine Bebauung (GE, MK) von einem Geschoss oder GFZ > 0,7
und £ 1 ,0 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) Uber einen Zeitraum von
mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192
m? betragen.

Hydranten

e Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im offentlichen Verkehrsbereich
eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

e Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer
der erforderlichen Hydranten erreichbar sein.

e Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Mal3 von 150 m nicht Giberschreiten.

e FUr den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind Uberflurhydran-
ten nach DIN EN 14384 vorzusehen.

e Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unter-
schreiten und sollte aus technischen Grunden jedoch, dort wo es moglich ist, die 2 bar erreichen.

¢ Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.
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NetzDiensteRheinMain:

Im Plangebiet befindet sich bereits ein Hausanschluss, dessen Bestand und Betrieb zu gewahrleisten ist.
Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig. Sollte der Erdgashausanschlusses, der
sich im Bereich der Erweiterung befindet getrennt oder umgebaut werden, fallen hierfiir Kosten an.

Ansprechpartner:
Herrn Andreas Hillebrand, 069 213-26628, a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fur die Planungen von Grunflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen". Des Weiteren wird gebeten,
dass sowohl bei Veraulierung sowie bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung
aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fir alle BaumafRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz unterirdi-
scher Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signhal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Fir
weitere  Planungen  konnen  Bestandsunterlagen online  unter dem  Link  www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads abgerufen werden.

RP Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan ndher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRhahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden sind keine KampfmitteirAummalRnahmen notwen-
dig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Be-
ginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksfla-
chen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maf3nah-
men stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Fla-
che nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen
Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummafinahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spund-
wand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet
werden. Die KampfmittelrAumungsarbeiten sollten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefuhrt
wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert
sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. Fir die Dokumentation der Raumda-
ten beim Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Es wird
gebeten, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzu-
weisen. Hierfur ist es erforderlich, dass die Uberpriften und gerdaumten Flachen ortlich mit den
GauR/Kriiger Koordinaten eingemessen werden. Es wird gebeten nach Abschluss der Arbeiten um Uber-
sendung des Lageplans und der KMISR-Datei, welche durch die von Ihnen beauftragte Fachfirma bezo-
gen werden kann, dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen zur Verfligung zu stellen.

12 Kosten

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Niedernhausen voraussichtlich keine
Kosten.
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/Anlage

Anlage:

Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 7 des Gesetzes lUber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG)

Einleitung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22/2016 ,Gewerbegebiet an der L3026
1. Anderung soll eine Verkaufsflache eines bestehenden Aldi-Marktes von derzeit 937 m2 auf kiinftig max.
1.200 m? erfolgen. Zur Ausweisung gelangt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Le-
bensmitteleinzelhandelsmarkt gemanR § 11 Abs. 3 BauNVO.

Vorhaben zum Bau eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, fur die
im bisherigen Au3enbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, sind nach Anlage 1 des Umweltvertrag-
lichkeitspriufungsgesetzes (UVPG) generell dann UVP-pflichtig, wenn eine zulassige Geschossflache von
5.000 m2 oder mehr erreicht wird. Liegt die zulassige Geschossflache bei 1.200 m?2 bis weniger als 5.000
m2, ist zunachst eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Bei Vorhaben, fir die in sonsti-
gen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird, ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1
zum UVPG auch bei Uberschreiten der Prifwerte zunachst lediglich eine allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falls durchzufihren.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache lasst in Kombination mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse von
Z = | bei vollumfanglicher Ausnutzung des Baufensters eine Geschossflache von rd. 3.175 m2 zu. Vorlie-
gend handelt es sich demnach um ein Vorhaben gemal3 Nr. 18.6.2 (zulassige Geschossflache 1.200 m2 bis
5.000 m?2). Somit ist die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des 8 7 UVPG erforderlich.

Angaben zur Vorpriifung des Einzelfalls gemai § 7 UVPG

Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls geméaR 8§ 7 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
08.09.2017 (BGBI. I, S. 3370), fur den Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes i.S.d. 8§ 11 Abs. 3
Satz 1 Baunutzungsverordnung:

Tab.: Nahere Erlauterungen zur tberschlagigen Prufung auf UVP-Pflichtigkeit

Merkmale des Vorhabens

1.1 GrolRe des Vorhabens Die Grof3e des zur Ausweisung gelangenden Sonstigen Sonder-
gebietes belauft sich auf 6.350 m2. Die Grundflachenzahl ist mit
GRZ = 0,5 festgesetzt, die jedoch mit Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 liberschrit-
ten werden darf. Die theoretisch zulassige Grundflache betragt
somit ca. 5.715 m2. Die maximale Geschossflache liegt bei 3.175
m2 und liegt somit unterhalb des zuléassigen Schwellenwertes von
5.000 m2.
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1.2

Nutzung und Gestaltung von Was-
ser, Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen des Vorhabens erfolgt eine teilflachige Uberbauung
eines bereits bestehenden Aldi-Marktes einschl. PKW-Stellpléatze
mit Pflanzbeeten zur Be- und Durchgriinung. Hierzu missen
einzelne vorhandene Laubgehdlze gerodet werden, die jedoch im
Zuge der Erweiterung ersetzt werden. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes kann es zu einer geringflgigen Zunahme des
Versiegelungsgrades im Plangebiet kommen.

13

Abfallerzeugung

Ordnungsgemafe Entsorgung der entstehenden Abfalle und
Abwasser; kein Anfallen von Sonderabfallen.

1.4

Umweltverschmutzung und Bel&sti-
gung

Durch die Umsetzung der geplanten Bebauung kommt es wahr-
scheinlich zu keinem vermehrten Verkehrsaufkommen (Lkw und
Pkw).

15

Unfallrisiko, insbesondere im Hin-
blick auf verwendete Stoffe und
Technologien

Es liegt kein vorhabenbedingtes Unfallrisiko vor.

Standort des Vorhabens

2.1

Beschreibung der bestehenden
Nutzung des Gebietes

Der Geltungsbereich der Bebauung liegt im sudlichen Teil von
Niedernhausen in einem ohnehin schon stark durch gewerbliche
Nutzungen geprégten Teilbereich an der L 3026 und umfasst
einen bereits bestehenden Aldi-Markt inkl. Parkplatzflache mit
Pflanzbeeten sowie einer Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
dem Entwicklungsziel ,Hecke".

2.2

Reichtum, Qualitéat und Regenerati-
onsfahigkeit von Boden, Wasser,
Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch den bestehenden Aldi-
Markt sowie die dazu gehorige gepflasterte Parkplatzflache ge-
pragt. Es bestehen Pflanzbeete zur Ein- und Durchgriinung in-
nerhalb des Plangebietes sowie eine Flache fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Hecke". Es sind keine
Oberflachengewéasser vorhanden. Das Plangebiet befindet sich
weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und in
einem Abflussgebiet. Der urspriingliche Charakter der Land-
schaft fehlt weitestgehend.

2.3

Besonders geschiitzte Gebiete

Die in Anlage 2 (2.3) zum UVPG genannten Schutzguter sind in
dem vom Vorhaben betroffenen Raum nicht vorhanden. Es lie-
gen auch keine entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbereich
des Vorhabens. Die ndchstgelegenen FFH-Gebiete Nr. 5815-306
,Buchenwalder nordlich von Wiesbaden® in rd. 1,2 km westlicher
Entfernung, das FFH-Gebiet Nr. 5815-303 , Theif3tal von Nie-
dernhausen mit angrenzenden Flachen® in etwa 2,2 km nord-
westlicher Richtung sowie das FFH-Schutzgebiet Nr. 5816-307
,NSG Daisbachwiesen bei Bremthal® in rd. 1,5 km stidostlicher
Entfernung. Die Schutzgebiete werden jedoch nicht von der ge-
planten Bebauung betroffen sein.

Merkmale der moglichen Auswirkungen

3.1

Auswirkungen auf bestehende Nut-
zungen des Gebietes

Es ist keine Steigerung von Fahrbewegungen zu erwarten. Durch
die ohnehin stark gewerbliche gepragte Nutzung der umliegen-
den Flachen ist voraussichtlich mit keinen erheblichen negativen
Auswirkungen in Bezug auf die Schutzgiiter Mensch und Luft zu
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rechen.
3.2 Auswirkungen auf Boden, Wasser, | Durch die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Uberbauung
Natur und Landschaft ergeben sich hochstens geringfiigig negative Auswirkungen auf

Boden, Wasser und Natur, da hierbei vorrangig auf anthropogen
Uberpragten Flachen in einem Gewerbegebiet zurlickgegriffen
wird. Aufgrund der anthropogenen Uberpragung des Plangebiets
und seiner Umgebung ergeben sich keine negativen Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild.

3.3 Auswirkungen auf besonders ge- Es findet weder eine direkte Inanspruchnahme von besonders
schitzte Gebiete geschutzten Gebieten statt, noch sind erhebliche Auswirkungen
auf umliegende Gebiete zu erwarten.

4 MaRnahmen zur Verminderung und Vermeidung
4.1 Boden, Wasser, Natur und Land- Die Planung beinhaltet Festsetzungen zur Verminderung und
schaft Vermeidung von Eingriffswirkungen:

e Je Symbol gemal Plankarte ist ein einheimischer, standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die festgesetzten Baumstandorte kénnen um bis zu 5 m
verschoben werden. Bei Anpflanzungen auRerhalb gréRerer
Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baum-
scheibe > 5 gm je Baum vorzusehen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume
gleichartig zu ersetzen. Bei einer Neupflanzung ist eine Ver-
schiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber den
zeichnerisch festgesetzten Standorten zulassig.

e Die im Plangebiet vorhandene T-Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Hecke® bleibt
durch die vorliegende Planung unberihrt und damit weiter-
hin erhalten.

Fazit

Die durch den Bebauungsplan Nr. 22/2016 ,Gewerbegebiet an der L 3026“ 1. Anderung vorbereitete
VergroRerung der vorhandenen Aldi-Filiale lasst keine erheblichen umweltrelevanten Veranderungen
erwarten. Aufgrund der umgebenden gewerblichen und infrastrukturellen Nutzung ist das Vorhaben in
Bezug auf die Schutzguter Mensch und Luft nicht von einer besonderen Schutzbedurftigkeit auszugehen.
Mit erheblichen negativen Auswirkungen durch eine Vergro3erung des Aldi-Marktes ist nicht zu rechnen.
Mit der Planung wird dem Gebot der Vermeidung der weiteren Zersiedelung von Natur und Landschaft
somit gefolgt. Unter Berlicksichtigung der Lage des Vorhabens in einem anthropogen bereits (iberformten
und verkehrlich belasteten Siedlungsbereich sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die im
Rahmen einer UVP zu beachtenden Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Landschaft, Boden, Wasser, Klima
sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter auszuschlief3en (vgl. Tabelle).

Als Gesamteinschéatzung fuhrt das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Die
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird somit nicht erforderlich.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2018



