Anlage 2

Bebauungsplan mit Begriindung
und Vorhabenplane
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Erweiterung Lidl-Markt"

Gemarkung Eitville, Flur 39, Nr. 22/6

PLANZEICHENERKLARUNG

I. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB i, V. m. d. BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (SO)
(§ 11 BauNVvO)

2. MafR der baulichen Nutzung (vgl. Nutzungsschablone)
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB L. V. m, § 16 BauNVO}

GRZ Grundflichanzahl

OK Hohe baulicher Anlagen als Obergrenze {Angabe in Meter)
3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauG8 i. V. m. d. BauNVO)

Bauweise: abweichende Bauweise
(5 22 BauNVQ)

a
sunssss  Baugrenze (§ 23 BaulNVO)
sususus Baulinie (§ 23 BauNVO)
4. Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB}

Garnerisch angelegte Freiflichen

5. Flachen fir die Wasserwirlschaft
{§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Uberschwemmungsgebiet des Silzbachs

6. Sonstige Planzelchen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
{§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flichen fiir Stellplétze und Nebenanlagen
{§ 9 Abs, 1 Nr, 4 BauGB)

Mit Gehrechten zu belastende Fléchen
{59 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

ll. Hinweise

1. Hinwelse der Kartengrundlage

- | vorhandene Gebdude

vorhandene Flurstiicksgrenzen,
mit Flurstiicksbezeichnung

2. Sonstige Hinweise

Parkplatz, Bastand
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung
Lidl-Markt. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfol-
genden Textteil ergénzt.

Abklrzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
i. V. m. (in Verbindung mit) i.5.d. (im Sinne des)

A  Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Fir den gesamten Geltungsbereich wird ,Sonstiges Sondergebiet" mit der Zweckbe-
stimmung ,Sondergebiet fir den Lebensmitteleinzelhandel* im Sinne des § 11
BauNVQ festgesetzt.

1.2  Esist eine Gesamt-Verkaufsfldche (VK) von maximal VK = 1.260 m? zuldssig.

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

21 Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fir die zuldssigen Obergrenzen zur Grundflachenzahl (GRZ)
sowie zur Hohe baulicher Anlagen (OK = Oberkante).

2.2  Abweichende Bestimmung fir die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl
durch bestimmte bauliche Anlagen:

Die zuldssige Obergrenze der GRZ darf durch die Grundflichen baulicher Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einer Grund-
flaichenzaht von GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

2.3  Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt als das MaB zwischen dem angegebenen
Bezugspunkt und der Oberkante der Tragkonstruktion am hochsten Punkt des Ge-
baudes.

2.4  Referenzhdhe fur Hdhenfestsetzungen:

Als Referenzhthe wird die Oberkante (OK) des FertigfuRbodens (FFB) des beste-
henden Markgeb&udes gewéhlt; die Referenzhdhe betrégt 90,40 Meter Giber Normal-
null (maNN).

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVvO):

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt, die wie folgt ndher bestimmt wird: Es gilt
die offene Bauweise, abweichend hiervon sind Gebaudelingen Ober 50 Meter zulés-
sig.

Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 23 BauNVO):

Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

Zulassige Uberschreitung der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der im Planteil zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen in ge-
ringfiigigem Ausmal durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uber-
dachungen, technische Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m zul8ssig, wenn
diese im Einzelnen nicht breiter als 5 m sind.

Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen (wie z.B. Einkaufswagenboxen und Werbeanlagen)
sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Stell-
plétze und Nebenanlagen”i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Strom-, Telekommunikations- und sonstige Versorgungsleitungen sind ausschliellich
unterirdisch zu fOhren.

Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Die im Rechtsplan festgesetzten géartnerisch angelegten Freiflachen sind als solche
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

Das in den Rechtsplan nachrichtlich Gbernommene Uberschwemmungsgebiet ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten. Erdauffillungen sowie Anbdschungen innerhalb des
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets sind ebenfalls unzuléssig. Fir eine wasser-
rechtliche Zulassung ist nach § 45 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.V.m. § 78
Abs. 3 oder 4 WHG die Untere Wasserbehdrde des Rheingau-Taunus-Kreises zu-
standig.

InfraPro Ingenieur GmbH & Ca. KG
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8. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Die Rodung von Gehdélzen sowie die Baufeldfreimachung ist nur auerhalb der Brut-
und Setzzeiten zwischen dem 01. Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des
Folgejahres zuldssig. AuRerhalb dieses Zeitraumes ist vor dem Eingriff eine fachgut-
achterliche Kontrolle des Baufeldes auf mégliche Brutstatten durchzufihren und das
Vorliegen von Reproduktionsstiatten sicher auszuschliefen bzw. MaBnahmen zur
Vermeidung von Beeintrdchtigungen gem. § 44 BNatSchG mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen.

9. Gehrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
9.1 Das zeichnerisch in der r@umlichen Lage nadher bestimmte Gehrecht ist zum Zwecke

der fullldufigen ErschlieBung des Flurstiicks mit der Katasterbezeichnung Gemarkung
Eltville, Flur 39, Nr. 27/10 zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften (iber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§
81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke zu angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind unzuldssig. Mauern als Abgrenzung zwischen den Grundstiicken sind bis
zu einer Héhe von 1,00 m Ober Geldndeoberkante (GOK) zuldssig. Mauern, die dem
Abfangen von Geldndeverspriingen dienen (z. B. L-Steine) sind hiervon ausgenom-
men.

Einfriedungen als Zaune zu Nachbargrundstiicken und zu &ffentlichen Verkehrsfl&-
chen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zuléssig.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind vorzugsweise aus einheimischen, standort-
gerechten Gehdlzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) bis zu ei-
ner Héhe von maximal 2,00 Meter zuladssig. Die Abstdnde zu Nachbargrundstiicken
in Abhangigkeit von der Pflanzenhéhe sind gemall dem Nachbarrechtsgesetz zu be-
achten. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparishecken sowie Nadelgehblz-
hecken ist unzulassig.

Bei der Anlage von Zdunen ist grundsatzlich ein Bodenabstand zwischen der Zaun-
unterkante und dem anstehenden Gelande von 10 cm einzuhalten, um den ungestér-
ten Wechsel von Kleintieren zu gewé&hrleisten.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Die Materialwahl der Dachfldchen sowie der Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu
gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schédlich verunreinigt wird. Die Ver-
wendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschlieilich der Dachrinnen und Regen-
fallrohre ist unzuléssig.

Anfallendes Niederschlagswasser, ist in die bestehende Kanalisation einzuleiten.

Das Niederschlagswasser von der westlichen Dachfldche der hier vorliegenden Er-
weiterung ist unter Berlicksichtigung des DWA Regelwerkes-M 153 in den Siilzbach
einzuleiten. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Silzbach ist eine Zu-
lassung (Einleiteerlaubnis) durch die Obere Wasserbehdrde, Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.3 Abwas-
ser, erforderlich.

Baubegleitende Untersuchung - Denkmalschutz (§ 18 HDSchG)

Bei Neubauvorhaben ist eine baubegleitende Untersuchung geméaR § 18 HDSchG,
durch eine archaologische Fachfirma, durchzuflGhren ist. Der Umfang der Untersu-

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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chung ist im Vorfeld mit der Denkmalfachbehérde abgestimmt werden. Im Bauge-

nehmigungsverfahren ist eine Genehmigung nach § 16 Abs. 1 HDSchG zu beantra-
gen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Hinweise

Denkmalschutz

Aus dem Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind archiologische
Fundstellen bekannt. Daher ist innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern ebenfalls zu rech-
nen. Eine baubegleitende Untersuchung ist durchzufilhren, Wenn bei Erdarbeiten
Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
sténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist dies der zu-
stdndigen Unteren Denkmalschutzbehtirde unverziiglich anzuzeigen. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schiitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausflhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
len haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen iber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu be-
stehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Bdumen geeignete
Schutzmafinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung
von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Baume sind die erforderlichen Schutzmafinahmen durch die Versorgungstréager zu
errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Ldéschwasserversorgung von
96 m*h bei mindestens 2 Bar FlieRdruck erforderlich. Die Ldschwassermenge muss
far eine Léschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem d&ffentlichen Wasserversor-
gungsnetz zur Verfligung stehen.

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Aufstell- und
Bewegungsfidchen missen vorhanden sein. DIN 14090 ,Fldchen fir die Feuerwehr"
ist zu beachten.

Bodenschutz

Bei allen BaumaBRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffilligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das

InfraPro ingenieur GmbH & Co. KG
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Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu in-

5. Pflanzenlisten
5.1 Pflanzenliste | Baum- und Strauchgehblze fiir Heckenpflanzungen
Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
Grife(1)
Acer campestre Feld-Ahomn B2
Acer platanoides Spitz-Ahom B1
Amelanchier ovalis Felsenbirne NS
Betula pendula Hange-Birke B1
Carpinus betulus Hainbuche B2
Cormnus mas Kornelkirsche GS
Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS
Corylus avellana Hasel GS
Cralaegus monogyna Weildorn GS
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen GS
| Fagus sylvatica Rot-Buche B1
Fraxinus excelsior Esche B1
| Juglans regia WalnuB B2
| Ligustrum vulgare Liguster GS
Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS
Malus domestica Haus-Apfel B3
Malus silvestris Holz-Apfel B3
Prunus avium Vogel-Kirsche B2
Prunus mahaleb Felsen-Kirsche GS
Prunus padus Trauben-Kirsche GS
Prunus spinosa Schlehe NS
Pyrus communis Hausbime B2
Quercus petraea Trauben-Eiche B1
Quercus robur Stiel-Eiche B1
Ribes alpinum Johannisbeere KS
Ribes nigrum Johannisbeere KS
Ribes uva-crispa Stachelbeere KS
Rosa arvensis Acker-Rose KS
Rosa canina Hunds-Rose NS
Rosa corifolia Leder-Rose KS
Rosa galiica Essig-Rose KS
Rosa glauca Hecht-Rose NS
Rosa majalis Zimt-Rose NS
Rosa pimpinellifolia Bibermnell-Rase KS
Rosa rubiginosa Wein-Rose NS
Rubus caesius Kratzbeere KS
Rubus fruticosus Brombeere N S
Rubus idaeus Himbeere HS
Salix caprea Sal-Weide GS
Salix pentandra Lorbeer-Weide GS
Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS
Sorbus aria Mehlbeere B3
Sorbus aucuparia Eberesche B3
Sorbus domestica Speierling B2
Sorbus torminalis Elsbeere B2
Tilia platyphytlos Sommer-Linde B1

formieren.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Tilia cordata Winter-Linde B1
Ulmus caprinifolia Feld-Ulme ° B1
Viburnum lantana Wolliger Schneeball GS
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball GS

Pflanzenliste Il Geeignete Biume fiir Verkehrsanlagen

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GroRe (1)

Acer campestre Feldahorn B2
Acer platanoides Spitzahom B2
Aesculus carnea Scharlach-Kastanie B2
Carpinus betulus Séulenhainbuche B2
Corylus colurna Baumhasel B2
Crataegus laevigata Rotdomn B3
Pyrus calleryana ,Chan- | Stadtbirme B2
tycleer”

Sorbus aria Echte Mehlbeere B3
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere |B3
Tilia cordata Winterlinde B2
Pflanzabstande

Bei allen Pflanzmafinahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstinde gemafi Nach-
barrechisgesetz zu beachten.

Kampfmittel

Der Stadt Eltville am Rhein liegen keine Kenntnisse Uiber begrindete Verdachtsmo-
mente oder Uber eine mégliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kinftigen
Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumafinahmen
Oiber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft (iber eine mégliche Munitions-
belastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine
systematische Fl&chenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverddchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
rdumdienst unverziglich zu versténdigen.

Schutz von Oberflaichengewé&ssern

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Siilzbachs.
Bei der Bauausfiihrung und dem Betrieb ist dafur Sorge zu tragen, dass geordnete
Abflussverhdltnisse des Siilzbachs sichergestellt sind. Die §§ 76 ff Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) sind zu beachten.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Am 09. Februar 2015 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Eltville am Rhein den
Aufstellungsbeschluss flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Lidl-Markt*
gefasst, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine zeitgeméie Anpassung des
sich im Plangeltungsbereich befindlichen Lidl-Marktes zu schaffen.

Das Areal des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans, wurde vor der Errichtung
des Lidl-Marktes im Jahre 2006 als Betriebsgeldnde des Versorgungsunternehmens Rheingau
Elektrizitatswerke genutzt.

Die MaRnahme zur VergréRerung des bestehenden Marktgebdudes zielt darauf ab, die Aufent-
haltsqualitit sowie die Ubersichtlichkeit fiir den Kunden zu verbessern, die Warenprasentation
zu optimieren und auch die betriebsinterne Logistik zu standardisieren.

Aus der Sicht der Stadt Eliville am Rhein wird die Absicht des Marktbetreibers begriifit, den an
dieser Stelle etablierten Standert weiter auszubauen und damit in seinem Fortbestand zu festi-
gen. Fur die Stadt stellt der Standort einen wichtigen Bestandteil zur Versorgung der érilichen
Bevdlkerung, insbesondere des tstlichen Stadtbereichs, dar.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das in Pri-
vatbesitz befindliche Grundstick, das derzeit bereits durch den Lebensmittelmarkt genutzt wird
und umfasst eine Flache von rd. 6.631 m2,

i \

It

I \ —

)]

Abbildung 1  Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des rdumlichen Gel-
tungsbereiches (InfraPro)

Das Plangebiet wird gemaR oben stehender Abbildung rédumlich begrenzt durch
- das Umspannwerk der Syna GmbH im Norden;

- die Bahnstrecke Wiesbaden — Niederlahnstein im Siden;

- untergenutztes Bahngeldnde im Westen;

- die Strafle ,Weinhohle® im Osten.

In die vorliegende Bauleitplanung ist das Grundstiicke mit folgender Katasterbezeichnung ein-
bezogen: Gemarkung Eltville, Fiur 39, Nr, 22/6

1.3 Stédtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das beplante Areal liegt nordéstlich des Stadtkerns in zentraler Lage, innerhalb eines gewerb-
lich genutzten Bereiches. Dieser rdumlich relativ eng gefasste Bereich ist geprédgt von einem
Nebeneinander verschiedenster Nutzungen wie Verwaitungsgebauden, einem Umspannwerk,
einer zurzeit untergenutzten Bahnfiiche sowie dem Einkaufsmarkt. Nach Siden hin wird der
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gesamte Bereich durch die Bahntrasse ,Wiesbaden — Niederlahnstein® begrenzt, welche den
historischen Kern Eltvilles von den spéter entstandenen Stadtteilen trennt. Unmittelbar im Wes-
ten, Norden und Osten, Gberwiegt Wohnnutzung.

Durch die Lage an der Weinhohle, welche im Stiden nach 150 Metern in die Wallufer StraRe (K
638) miindet, ist da ist das Areal sowohl fir den motorisierten Individualverkehr als auch fir
Fuftgé&nger und Radfahrer, (iber das bestehende Wegenetz, aus den umliegenden Wohngebie-
fen leicht zu erreichen.

Abbildung 1 Lufthildauszug (Quelle: Bing)

Das Angebot an Lebensmittelversorgern konzentriert sich Giberwiegend auf den westlichen Teil
der Stadt, hier befinden sich entlang der Hans Josef Miller Strafie zwei Lebensmitteldiscounter
sowie ein Vollversorger am Rosspfad. Ein weiterer Vollversorger befindet sich im Stadtkern. Der
von der gegenstandlichen Pianung betroffenen Lidl Markt Gbernimmt somit eine wichtige
Versorgungsfunktion fir den &stlichen Stadtbereich.
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
21 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Slidhessen

i F ’ 4 e ity At =
Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Stdhessen 2010, markierter Geltungsbereich (InfraPro)
Im goltigen Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP

2010) liegt Eltville strukturrdumlich im Ordnungsraum. Im Zentrale-Orte System ist die Stadt als
Mittelzentrum ausgewiesen.

Demnach soll die Infrastruktur von Eltville ein reichhaltiges, vielfaltiges Angebot im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich anbieten und eine gehobene Grundversor-
gung sicherstellen. Das volle Spektrum der Einrichtungen des tdglichen Bedarfs soll angeboten
werden. GemaR G3.2.2-4 sind Mittelzentren auch Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsvor-
haben. Die Funktionen des Mittelzentrums fiir Wohnen und Arbeiten ist fiir Inren Nahbereich zu
sichern und auszubauen.

Von der Stadt wird dieser Sachverhalt zum Anlass genommen, durch die vorliegende Bauleit-
planung die Erweiterung des bestehenden Marktes in integrierter Lage zu ermdglichen und so-
mit das Mittelzentrum Eltville zu starken.

Im Regionalplan wird das Plangebiet vom Planzeichen fiir ,Haltepunkt Im Regional-, Nah- bzw.
S-Bahnverkehr* tiberlagert. Aufgrund der Ausweisung der Flichen im direkten Umfeld sowie
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der hier statifindenden Nutzung ist jedoch davon auszugehen, dass auch die Oberplante Flache
als Vorranggebiet ,industrie und Gewerbe” im Bestand anzusprechen ist.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eltville am Rhein aus dem Jahr 1984 ist
die Flache noch als ,Flache for Versorgungsanlagen — Elektrizitét" ausgewiesen. Hier hatte das
Versorgungsunternehmen Rheingau Elektrizitdtswerke friiher seinen Sitz. Mit dem Aufgeben
der urspringlichen Nutzung und der Ansiedlung des Lidl Marktes wird die Flache bereits seit
langerem nicht mehr geman ihrer im Fl&chennutzungsplan dargestellten Zweckbestimmung ge-
nutzt.

¥
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Abbildung 4: rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Eltville.

Aufgrund der vorliegenden Planungsabsicht wére im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB zuné&chst die
Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes anzupassen, hieraus alsdann der Be-
bauungsplan zu entwickeln. Im Verfahren nach § 13 a BauGB ist eine Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Flachennutzungsplan jedoch nicht erforderlich. Der FNP kann gemaR
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Weg der Be-
richtigung angepasst werden. Hiervon wird im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht, dem
Entwicklungsgebot kann somit gefolgt werden.
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2.3 Verbindliche Bauleitplanung:

Fir den Geltungsbereich und auch die n&here Umgebung existieren keine rechtskraftigen Be-
bauungspléne.

: ...-.-_1 1 .-' X _-# o3

Abbildung 5: Verortung der rechtskraftigen Bebauungsplane {in griin) der Stadt Eliville mit Eintragung
des Geltungsbereichs der vorliegenden Bauleitplanung(Stadt Eltville, Infrapro)

2.4 Aufstellungsverfahren
241 Verfahrenswahl

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach
§ 13 a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung
von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung dienen. Mit
den Zielen der Innenentwickiung sind insbesondere Bebauungspléne zur Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs.6 Nr.4 BauGB)
vereinbar. Diese Bebauungspldne kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert
oder ergénzt werden.

Nach géngiger Meinung und Kommentierung kommen fur einen Bebauungsplan der Innenent-

wicklung zunéchst all jene Grundstiicksfl&chen als Plangebiete in Frage, die als im Zusammen-
hang bebaute Oristeile im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB anzusehen sind. Dies trifft vorliegend

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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zu. Es gilt ferner aber auch fiir solche Flachen, die mittels einer Abrundung in den bauplanungs-
rechtlichen Innenbereich einbezogen werden kdnnen, sich tatséchlich im AuRenbereich befin-
den oder zumindest in diesen hineinragen, wenn diese Fladchen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung missen folgende Vorausset-

zungen erfilit sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundfldche nach § 18 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m? betragen (bei Giber 20.000 m2 bis 70.000 m? muss eine Vorpriifung
erfolgen),

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zuldssige Grundfldche nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
deutlich unterhalb der Zuldssigkeitsgrenze von 20.000 m? fur die Anwendbarkeit des beschleu-
nigten Verfahrens.

FFH-Gebiete und Europédische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunéchst eine Einschitzung vorgenommen, ob und in-
wieweit durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgelést werden kénnen,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu berlicksichtigen wéren. Schutzgutbezo-
gen konnte dazu festgestelit werden, dass keine weiteren Belange schédlich beeintrachtigt wer-
den.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass keine der betrachteten Belange durch die vorlie-
gende Bauleitplanung schédlich beeintréchtigt werden und erhebliche Umweltauswirkungen,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu berlicksichtigen wéren, nicht ausgelost
werden. Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren
konnte somit nachgewiesen werden.

2.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgenden Verfahrensschritte
durchgefishrt und erforderlichen Beschlisse durch die Stadtverordnetenversammiung gefasst:

09.02.2015: Beschluss nach §12 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB tber die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Lidl-Markt*,
07.05.2015: Anschreiben im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1

BauGB; die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange, deren

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden schrift-
lich durch Ubersenden der Vorentwurfsplanung unterrichtet und mit Frist-
setzung bis einschlieflich 10.06.2015 zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Verfahrensaufstellung wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens vervollsténdigt und erganzt.

Die Satzung lber den Bebauungsplan bedarf abschlieflend nicht der Genehmigung durch die
héhere Verwaltungsbehtrde (Regierungsprasidium Darmstadt). In diesem Sinne tritt der Be-
bauungsplan mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses (iber den Bebauungsplan
als Satzung (Satzungsbeschluss) in Kraft.

2.4.3 Darstellung abwigungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Dieses Kapitel wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens vervollstandigt.

3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Im Rahmen der Erweiterung des Lidl-Marktes, wird lediglich das Marktgeb&dude vergréRert. An-
derungen am vorhandenen Parkplatz und an der Grundstiickszufahrt sind nicht vorgesehen.
Damit sind auch keine neuen Anschliisse an bestehende Versorgungsnetze vorgesehen.

3.11  Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden Niederschlags- und
Schmutzwassers ist {iber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsfidchen gesichert. Das Niederschlagswasser der westlichen Dachfléche ist
in den Sdlzbach einzuleiten.

Die Planung flhrt ungeachtet der Vergréfierung der Verkaufsfldche nicht zu einem wesentlichen
Trinkwassermehrverbrauch. Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist durch das beste-
hende Trinkwassernetz gewdahrleistet.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Der Markt wird Uber die StraRe Weinhohle erschlossen. Anderungen an der heutigen Zufahrt
zum bestehenden Parkplatz sind nicht vorgesehen. Flir den nicht motorisierten Verkehr ist der
Markt (iber bestehende Gehwege erreichbar. Eine Anbindung des Plangebietes an den OPNV

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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ist ebenfalls gesichert, die ndchstgelegene Haltestelle zum Plangebiet ist Eltville, Bahnhof wel-
cher sich fuBlaufig in einer Entfernung von 300 m befindet.

3.2 Umweltschiitzende Belange

3.21 Artenschutz

Nach erfolgter Ortsbesichtigung konnte eine Beeintréchtigung artenschutzrechtlicher Belange
nicht festgestellt werden. Weitergehende Untersuchungen sind daher aus heutiger Sicht nicht
erforderlich.

3.2.2 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind MaRnah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohien, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstlicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unndtiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zul4ssig.

Notwendige Bodenarbeiten soliten grundsétzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18815 zu
beachten.

3.2.3 Altlasten .

Zum Planbereich liegen keine Informationen Uber Altflichen oder Altlasten vor. Inwieweit sich
aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie Erkennt-
nisse ergeben oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflichen (Altstandorte, Altablage-
rungen), schédlichen Bodenverédnderungen und / oder Grundwasserschéden vorhanden sind,
wird im Zuge der férmlichen Beteiligung vom Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt.

For die Grundstlcke des Plangeltungsbereiches wird jedoch aufgrund der Vornutzung kein Un-
tersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen.

Dennoch wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBnah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist.

InfraPro tngenieur GmbH & Co. KG
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Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

3.2.4 Denkmalschutz

Im Umfeld des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind archaologi-
schen Fundstellen bekannt. Aufgrund der méglicherweise erhaltenen arch&ologischen Funde
und Befunde ist bei Bodeneingriffen eine baubegleitende Untersuchung geméan § 18 HDSchG
durch eine archéologische Fachfirma durchzufiihren. Eine entsprechende Festsetzung findet
sich hierzu in Abschnitt B Nr. 3.1 des Textteils zum Bebauungsplan. Zusétzlich befindet sich im
Texttei! zum Bebauungsplan ein Hinweis zum Denkmalschutz, indem auf den Umgang mit még-
lichen Funden und Fundstellen hingewiesen wird.

3.2.5 Immissionsschutz

In der ndheren Umgebung des bestehenden Lidl-Marktes sind keine schutzbedirftigen Nutzun-
gen vorhanden auf die sich die Marktnutzung nachteilig auswirkt. Bis dato sind auch keine Kon-
fiikte bekannt. Durch die VergréRerung des bestehenden Lidl-Marktes riickt die Bebauung néher
an die vorhandene Umspannstation im Norden des Plangebietes heran. Die neu in Anspruch
zu nehmenden Flachen befinden sich jedoch weiterhin aulerhalb des umzéunten Geldndes des
Umspannwerks. Von negativen Auswirkungen aufgrund elektromagnetischer Felder ist daher
nicht auszugehen.

3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberirdische Gewisser und Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird im Siiden und im Westen vom Silzbach begrenzt. Dessen Uberschwem-
mungsgebiet liegt z.T. innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Bei der Planung
wurde jedoch darauf geachtet, dass nicht in das Uberschwemmungsgebiet eingegriffen wird.
Die im Bebauungsplan festgesetzte berbaubare Grundstlicksflache liegt komplett auerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.
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4 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte
4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

411  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Art der bau-
lichen Nutzung als ,sonstiges Sondergebiet’ (SO) im Sinne des § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Sondergebiet fir den Lebensmitteleinzelhandel* festgesetzt. Es wird eine
Gesamt-Verkaufsflache von maximal VK = 1.260 m? zugelassen.

Im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist fur Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab einer
Regelvermutungsgrenze von ca. 1.200 m? Geschossfliche die GroRflichigkeit anzunehmen
und die Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malk der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung einer Grundflachenzahl
{(GRZ) sowie die H5he baulicher Anlagen.

Die GRZ wird auf 0,8 als festgelegt und entspricht damit der in der Baunutzungsverordnung far
ein Sondergebiet zuldssigen Ausnufzungsziffer. Die festgesetzte Obergrenze von 0,8 kann je-
doch aus den fiir groflachige Einzelhandelsvorhaben spezifischen Anforderungen des ruhen-
den Verkehrs nicht eingehalten werden. Daher wird das zuldssige MaR fur die GRZ, gem.
§ 19 Abs. 4, Satz 3 BauNVO fiir die Inanspruchnahme von Grundstiicksflichen durch Stell-
plétze, Fahrgassen, Platzflachen, Nebenanlagen usw., die bei der Berechnung des Mafes der
baulichen Nutzung hinzuzurechnen sind, bis zu einer GRZ von 0,9 erweitert.

Die zuldssige Gebadudehéhe spiegelt die konkrete Vorhabenplanung wieder. Demgemal wird
die zuldssige Hhe baulicher Anlagen entsprechend dem geplanten Baukérper auf 9,00 m Ober
dem festgesetzten Bezugspunkt begrenzt.

Fir die Bestimmung des Bezugspunktes wird die Héhe des Fertigfullbodens des bestehenden,
zu erweiternden Marktgeb&udes herangezogen. In diesem Sinne erfolgt die Festlegung des Be-
zugspunktes fir das MaB der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Fertigfullboden —
OK FFB) zu 90,40 mi:NN.
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4.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die lUberbaubare Grundsticksfliche (,Baufenster) wird durch Baugrenzen und -linien be-
stimmt, die im Planteil durch Eintrag zeichnerisch festgelegt sind. Eine geringfiigige Uberschrei-
tung der im Planteil festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksfldche durch untergeordnete
Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist zuldssig sofern
diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter nicht Gberschreiten. Eine
Uberschreitung durch Dachibersténde tiber die festgesetzte iberbaubare Grundsticksfidche
hinaus ist ebenfalls zuldssig.

Entlang der nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze sind Baulinien festgesetzt. Zur Um-
setzung des aktuellen Marktkonzeptes durch Umbau eines bestehenden Gebaudes, kinnen die
laut HBO festgesetzten Mindestabstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen an einigen Stellen
nicht eingehalten werden. Da der Umbau, im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden sowie auch zur Ressourcenschonung und nicht zuletzt unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten, einem Neubau vorzuziehen ist, soll eine Unterschreitung der Abstandsflachen durch
die Festsetzung von Baulinien ermdglicht werden. Aufgrund der benachbarten Nutzungen sind
durch die Festsetzung der Baulinien keine Konflikte zu erwarten.

Aulerdem, wird als Abweichung zur offenen Bauweise, die nach BauNVO eine Beschrénkung
der Geb&udelénge vorsieht, eine Gebdudeldnge ber 50 Meter zugelassen. Der geplante Bau-
kérper besitzt eine Lange von ca. 62,50 m.

4.1.4 Stellpldtze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen (wie z.B. Einkaufswagenboxen und Werbeanlagen) sind inner-
halb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur Stellpldtze und Nebenanlagen
zulassig.

4.1.5 Filhrung von Versorgungsleitungen

in den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zuldssige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aufgenommen. Damit soll verhin-
dert werden, dass Versorgungstrager ihre Leitungen auch oberirdisch verlegen.

Aus der Sicht der Plangeberin entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen weder dem heutigen technischen Stand noch den stédtebaulichen Anforderungen.
Uberdies kann auch die Versorgungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form
gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Verlegung gewé&hrleistet ist. Daher wird bestimmt,
dass Strom-, Telekommunikations- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen ausschlieBlich
unterirdisch zu fithren sind.
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4.1.6 Griinflichen

Die im Rechtsplan festgesetzten gértnerisch angelegten Freifldchen sind als solche herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Durch diese Festsetzung wird eine gewisse Begrenzung der Boden-
versieglung und Eingriinung des Vorhabens gewahrleistet.

4.1.7 Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Schutz eventuell vorhandener Brutvigel, ist die Rodung von Gehdlzbestdnden nur Auler-
halb der Brut- und Setzzeiten {(zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar) zuldssig.

4.1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Stadt plant mittelfristig die Entwicklung des aktuell untergenutzten Bahngelandes (Glter-
bahnhof) im Slidwesten des Plangebietes. Um zu gegebener Zeit eine fuBldufige Verbindung
zwischen der Weinhohle und dem Geldnde zu ermdglichen, ist auf dem Parkplatz des Lidl-
Marktes ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Durch Grundbucheintrag soll damit fest-
gehalten werden, dass der Parkplatz von der Offentlichkeit zu diesem Zwecke tiberquert werden
kann.

4.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergénzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung und Héhe der Einfriedungen im Sinne § 81 der
Hessischen Bauordnung (HBO) sowie zum Umgang mit Niederschlagswasser im Sinne des §
37 HWG getroffen.

4.3 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:
* Denkmalschutz

= Schutz von Versorgungsleitungen

* Brand- und Katastrophenschutz

* Bodenschutz

= Kampfmittel

= Schutz von Oberflichengewéssern

Ferner werden Vorschlagslisten fiir Neuanpflanzungen unterbreitet, die insbesondere einheimi-
sche und standortgerechte Gehdlze ber{icksichtigen.
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5 Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Eigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Die Fldchen des Geltungsbereichs befinden sich in Privateigentum, weshalb zur Zeit der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine bodenordnenden Maf3nahmen erfor-
derlich sind.

5.2 Kosten der vorgesehenen stéadtebaulichen MaRnahmen

Haushaltswirksame Kosten, die urséchlich auf die Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens
oder die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuriickzufuhren sind, werden
zundchst, mit Ausnahme der (iblichen Verwaltungskosten, nicht erwartet.

5.3 Fldchenbilanz

Die Flache des Geltungsbereiches betrigt 6.632 m?, die in vollem Umfang als Sonstiges Son-
dergebiet festgesetzt sind. Davon sind 2.300 m?® als Giberbaubare Flache festgesetzt, zudem ist
eine Flache von ca. 780 m? als ,gértnerisch angelegte Freiflichen” festgesetzt. Die Festsetzung
.Stellpldtze und Nebenanlagen®, die von den ,gartnerisch angelegten Freiflichen” {iberlagert
wird, weist eine Fldche von ca. 3600 m? auf.

6 Anlagen

Der Begrindung sind der Rechtsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der Textteil
sowie die Vorhabenpldne beigefiigt.

aufgestellt:
Lorsch, den 15.06.2015
Dipl.-Geogr. Tom Lang
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