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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan IV/10 Gewerbegebiet ,Am Burgweg" wurde von der Gemeindevertretung Neu-
Anspach am 04.09.1995 als Satzung beschlossen. Er bildet die Grundlage fir die Entwicklung des
Gewerbegebietes entlang der Robert-Diesel-Stralle und der Robert-Bosch-Stralle. Der Bebauungs-
plan wurde zwischenzeitlich viermal geandert, zuletzt im Jahr 2010. Von den Anderungen unberihrt
geblieben sind die Grundstlicke am Anfang der Rudolf-Diesel-Strale.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan IV/10 ,Am Burgweg" ~ 4. Anderung

genordet, ohne MaBstab

Hier anséssig sind unter anderem drei Lebensmittelanbieter. Es handelt sich um einen Vollsortimenter
und zwei Discounter. Der Betriebsform des Discounters zu Eigen ist die Begrenzung auf eine ver-
gleichsweise geringe Zahl von Artikeln und weniger Alternativprodukte innerhalb einer Warengruppe
als dies der Vollsortimenter anbietet. In den vergangenen Jahren ist beim Discount zunehmend der
schnelle Einkauf in den Fokus geriickt, der sich unter anderem in der VergroRerung des Verkehrsflé-
chenanteils innerhalb des Ladens ausdrickt. Da diese Verkaufsfliche ebenso wie die Standflachen
der Warentréger, der Kassen- und Vorkassenzone, der Pfandabwicklung sowie von Ein- und Ausgang
nach der Definition des Bundesverwaltungsgerichts der Gesamtverkaufsfliche zuzurechnen sind,
haben gerade auch die Lebensmitieldiscounter in den vergangenen Jahren ihre Verkaufsflachen
durchgehend erhéht, soweit dies die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zugelassen haben.

Planungsbire Holger Fischer, 35440 Linden 0372013
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Die Verkaufsflichen der beiden in der Rudolf-Diesel-Stralle anséssigen Discounter liegen derzeit
unter 800 m?, die nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts 2005 in dem damals zu
beurteilenden Fall die Grenze zur Groffl&chigkeit darstellt. In der Verwaltungspraxis wird dieser Wert
seither als Obergrenze der zuléssigen Verkaufsflache eines Einzelhandeisbetriebes in zum Beispiel
einem Mischgebiet oder einem Gewerbegebiet gesehen. Die Baunutzungsverordnung kennt den Beg-
riff der Verkaufsfliche hingegen nicht, hier liegt in die Regelvermutungsgrenze bei 1.200 m* Ge-
schossfléche. Aber auch Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m* Verkaufsflaiche und 1.200 m?
Geschossflache sind in ihrer Zuldssigkeit nur dann auf ein Kerngebiet oder ein Sondergebiet im Sinne
§ 11 Abs. 3 BauNVO beschrénkt, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung
mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen.

Bei den Zielen der Raumordnung ist der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) anzuspre-
chen. Das in den RegFNP integrierte Regionale Einzelhandelskonzept stellt den Bereich am Anfang
der Rudolf-Diesel-Stralle als ,sonstigen Einzelhandelstandort” dar. Damit ist eine der wesentlichen
Voraussetzungen for die Aufstellung des (Anderungs-)Bebauungsplanes erflllt.

Die Stadtverordnetenversammiung hat dem gemeinsamen Antrag von Aldi und Lidl folgend in ihrer
Sitzung am 10.12.2012 den Aufstellungsbeschluss zur Uberlagerung des bisher geltenden Bebau-
ungsplanes fir die Anwesen Rudolf-Diesel-Strae 1 und 2 gefasst. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ersetzt mit seinem Inkrafttreten das bisher geltende Bauplanungsrecht.

1.2 Réaumlicher Geltungshereich

Der r&umliche Geltungsbereich umfasst ausschlieflich die Anwesen Rudolf-Diesel-Strafte 1 mit der
Filiale von Lidl und Rudolf-Diesel-Stralte 2 mit der Filiale von Aldi sowie einer DHL-Paketstation als
Nebenanlage. An den raumlichen Geltungsbereich grenzen an:

e An der Eisenbahn 2: Autohaus

= Rudolf-Diesel-Strafle 3: Getr&nkefachmarkt und Elektronikfachmarkt

¢ Rudolf-Diesel-Stralle 5: Backwarenhersteller mit Direktverkauf

e Ndrdlich unterhalb folgt zum Eisenbach hin eine intensiv genuizte Parkanlage mit Aufenthaltsfl4-
chen, Halfpipe, Basketballkorb, Bolz- und Grillplatz.

s Rudolf-Diesel-Strafie 4: Lebensmittelvollsortimenter

» Rudolf-Diesel-Strale 6-8: Geschéftshaus mit kleinteiliger Nutzung

= Auf dem Burgflecken 2 und 2a: Feuerwehrstiitzpunkt und stadtischer Bauhof

s+ SOdwestlich der Stralke An der Eisenbahn und der Taunusbahn folgt bodennah verdichtete

Wohnbebauung.

Der raumliche Geltungsbereich des verhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
rd. 0,5 ha nérdlich und von rd. 0,7 ha slidlich der Rudolf-Diesel-StralRe.

Planungshiiro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2013
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1.3  Ubergeordnete Planungen

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 filhrt in dem Band ,Gemeindeteil* zu dem Einzelhandel in
Neu-Anspach aus:

Nahversorgungsangebote bestehen irm Staditeil Anspach im alten Ortskern und in der ,Neuen Mifte” mit
dem . Feldbergzentrum®. Das ,Feldbergzentrum” ist zudem ein dargestelites ,Sondergebiet far den groft-
flachigen Einzelhandel” mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung®. Die Nahversorgungsstruktur ist so-
wohl im alten Oriskern als auch in der Neuen Milte zu sichern. in einem Teilbereich des Gewerbegebietes
-Am Burgweg® in Anspach ist eine Konzentration von Einzelhandeisbetrieben vorhanden, die als ,Sonstige
Einzelhandelsstandorte, Bestand” dargestellt sind. Schédliche Auswirkungen auf die Nahversorgung in
Anspach sind auszuschliefen.

Die Beikarte 2, die das regionale Einzelhandelskonzept auf Ebene des Regionalen Flachennutzungs-
planes abbildet, stelit flir Neu-Anspach weder einen Versorgungskern, einen zentralen Versorgungs-
bereich noch einen Ergdnzungsstandort dar. Dargestellt ist ausschlieBlich ein sonstiger Einzelhan-
delsstandort im Bereich des bereits angesprochenen und hier gegensténdlichen Gewerbegebietes
-Am Burgweg". Diese Darstellung korreliert mit der zentralértlichen Einstufung der Stadt Neu-Anspach
als Unterzentrum. Die vorliegende Begriindung kann sich demnach auf das im RegFNP enthaltene
Ziel der Raumordnung 3.4.3-2 beschranken. Angesprochen sind hier das Zentralitétsgebot, das Integ-
rationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot.

Die Ausweisung, Errichfung oder Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétziich
nur in den QOber- und Miltelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfliche von Einzelhandelsprojekifen so
zu ermessen, dass der angestreble Einzugsbereich des Vorhabens den zentralbrilichen Verpflichtungsbe-
reich der Standortgemeinde nicht wesentfich (berschreitef.

in begriindeten Ausnahmefélien fir die ériliche Grundversorgung und unfer Einhaltung der dbrigen Lan-
des- und regionalplanerischen Zielselzung sowie unter besonderer Beachiung des Interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes eine Ausweisung auch in den zenfralen Orisleilen von Grundzentren (Unter- und
Kleinzentren) fiir zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertréglichkeitsanforderungen
kann fir einen Lebensmittel-Voliversorger bis zu 2.000 m* Verkaufsfiiche oder fir einen Lebensmitteidis-
counter bis zu 1.200 m’ Verkaufsfidche die Raumvertraglichkeit in stédtebaulich integrierten Lagen ange-
nommen werden.

Der Auftrag der Grundversorgung umfasst Lebensmittel, Getrénke und Drogeriewaren wie sie die
beiden Lebensmitteldiscounter anbieten. Beide Lebensmitteldiscounter sind seit vielen Jahren am
Standort Rudolf-Diesel-Strale 1 bzw. 2 ansdssig. Sie dienen ebenso wie der benachbarte Lebensmit-
telvollsortimenter der Grundversorgung der drtlichen Bevolkerung des Grundzentrums Neu-Anspach.
Beide Markte werden auch nach der geplanten, geringfligigen Erweiterung nur Verkaufsflachen auf-
weisen, die deutlich unterhalb der im RegFNP angesprochenen 1.200 m’ liegen. Das gibt Anlass zu
der Annahme, dass das Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot gewahrt wird.

Grofifigchige Einzethandelsvorfiaben miissen eine enge réumliiche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichligung ihrer Auswirkungen auf
die stidtebauliche Entwickiung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Zje-
fe der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unier Erreichbarkeit mit ei-
nem fiir GréRRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Planungsbitro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2013
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Das Gewerbegebiet ,Am Burgweg" ist nur durch die Strale An der Eisenbahn (Kreisstrafte K 734) und
die eingleisige Strecke der Taunusbahn von der unter Anwendung des Instrumentes der stédtebauli-
chen EntwicklungsmaBnahme in der 2. Halfte des vergangenen Jahrhunderts entstandenen groRréu-
migen bodennah verdichteten Wohngebiete beidseits der Theodor-Heuss-Stralie, getrennt. Deren
Mittelpunkt bildet ein im Zuge der Erschlieung angelegter Marktplatz mit Biirgerhaus, Feldbergcen-
ter, benachbart Stadtblicherei, Pizzeria, Apotheke und weiteren kleinteiligen Angeboten aus dem Be-
reich der &ffentlichen und privaten Infrastruktur. Der im Feldbergcenter ansdssige Rewe-Markt aqui-
riert seine Kundschaft Gberwiegend aus dem fulltdufigen unmittelbaren Umfeld und dem vorwiegend
taglichen Einkauf. Der Wochen- und Monatseinkauf, fir den in der Regel der PKW genutzt wird, findet
iiberwiegend im Bereich der drei Lebensmittelanbieter in der Rudolf-Diesel-Strale statt, die cin um-
fangreiches ebenerdiges Stellplatzangebot vorhalten. Gleichwohl gibt es mehrere fuldufige Verbin-
dungen und auch die Bushaltestelle des OPNV befindet sich im unmittelbaren Anfang der Rudolf-
Diesel-Stralte zwischen den Parkpldtzen von Aldi und Lidl. Die Haltestelle der Taunusbahn in der
Bahnhofstralle ist ebenfalls in 5 bis 10 Minuten Gehzeit erreichbar. SchlieBlich ist auch die Erreich-
barkeit des Gewerbegebietes ,Am Burgweg” von den Neu-Anspacher Stadtteilen Rod am Berg und
Woesterfeld hinzuweisen die keinen Anbieter aus dem Bereich des institutionellen Lebensmitteleinzel-
handels aufweisen. Der Standort erfiillt damit wesentliche Anforderungen an einen integrierten Stand-
ort, so dass das raumordnerische Integrationsgebot als erflllt angesehen werden kann.

Von grofifidchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grofle keine schédlichen Auswir-
kunigen auf die Funktionsf&higkeit von infegrierien Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen)} in
der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde
sein. Das gilf inshesondere fir solche Orte, in denen MaBBnahmen zur Stérkung oder Beibehaftung zent-
raltrtficher Versorgungsfunktion durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind, z. B. stédfebaufiche Sanie-
rungs- und Entwickiungsmafnahmen, Stadt und BauverénderungsmalBnahmen oder Mafinahmen nach
demn Gesetz zur Férderung von innerstddiischen Geschéfisquartieren-INGE.

Das Beeintrachtigungsverbot umfasst insbesondere die Vorgabe, dass durch die Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter zentraler Crte und ihrer Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. Hinsichtlich entsprechender Konkurrenz-
standorte ist vorliegend jedoch nicht von entsprechenden stédtebaulichen Folgen, die Ober den reinen
Wettbewerb hinausgehend etwa zu Abwertungsprozessen ( trading-down*-Effekie) fiihren, auszuge-
hen. Zwar kann angenommen werden, dass in der Summe ein geringer Anteil des Jahresumsatzes
der beiden Lebensmittel-Discounter auch zulasten von bestehenden Anbietem erbracht werden wird,
der sich aber insbesondere aufgrund der bereits langjahrig eingespielten Marktteilung auf eine Viel-
zahl von dispers im Raum verteilten Betriebe aufteilen wird, so dass im Einzelfall keine abwagungsre-
levanten Anteile erreicht werden, die dann negative Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen.

Im Stadtgebiet von Neu-Anspach stellt die Beikarte 2 zudem ausschlieBlich einen Sonstigen Einzel-
handelsstandort (Bestand) im Bereich des Gewerbegebietes dar; ein abgegrenzter zentraler Versor-
gungsbereich bzw. Versorgungskern findet sich dagegen nicht, so dass auch entsprechende Auswir-
kungen nicht zu erwarten sind. Nachfolgend werden jedoch die im Stadtgebiet vorhandenen Anbieter
des institutionellen Lebensmitteleinzelhandels unabhéngig ihres Standortes einer kurzen Betrachtung
in Bezug auf magliche Auswirkungen auf die wahrgenommene Versorgungsfunktion unterzogen.

Bezilglich des unmittelbar benachbarten Edeka-aktiv-Marktes in der Rudolf-Diesel-Strake kann an-
gemerkt werden, dass hier aufgrund der erganzenden Sortimentsbereiche und betrieblichen Konzep-
tionen (Discount und Vollsortiment) im Ergebnis nicht mit Umsatzumverteilungen zu rechnen ist, die
ilber den reinen Wettbewerb hinausgehend, zu stadtebaulich relevanten bzw. negativen Auswirkun-
gen fithren kénnten.

Planungsbilro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2013
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Im Stadtteil Anspach besteht in der Hans-Bdckler-Stralle weiterhin das sog. ,Feldberg-Center*, wel-
ches als Einkaufszentrum im Untergeschoss auch einen Rewe-Markt beinhaltet, der Uber Rolltreppen
mit den Obergeschossen verbunden und von aulien (iber Treppen zu erreichen ist. Der Rewe-Markt
iibernimmt trotz eines groBzigigen Verkaufsflachenumfangs in erster Linie eine Versorgungsfunktion
fur die Bevélkerung in den umliegenden Wohngebieten. Die Annahme wird auch durch die von aufter-
halb der umliegenden Wohnbebauung insgesamt nur eingeschrénkt einsehbare Lage des ,Feldberg-
Centers” gestltzt. Demnach wird es im Zuge der vorliegenden Planung zu keinen nennenswerten
Umverteilungen kommen, da der Rewe-Markt ausschlieflich auf die Nahversorgung der Bevdlkerung
innerhalb eines begrenzten Einzugsbereiches ausgelegt ist und fiilr Kunden von auferhalb der umlie-
genden Wohnbkebauung aufgrund seiner Lage zudem nur eine eingeschrankte SBedeutung besitzt.

Im Stadtteil Anspach befindet sich im Bereich der Bahnhofstrale schlielich eine Verkaufsstelle der
Fa. Penny in verkehrlich gut erreichbarer Lage mit einem marktiblichen Gegebenheiten entsprechen-
dem Verkaufsflichenumfang sowie auch ein Nahkauf-Markt, der im Hinblick auf Sortimentsgestaltung
und Verkaufsflaichenumfang augenscheinlich jedoch nicht mehr den gegenwartigen Anforderungen an
die Betriebsgestaltung entspricht. Die zu erwartenden Umverteilungen hinsichtlich des bestehenden
Penny-Marktes sowie auch des Nahkauf-Marktes in Neu-Anspach werden im Ergebnis jedoch auf-
grund der rdumlichen Distanz vergleichsweise gering ausfallen, so dass hier nicht mit entsprechenden
Auswirkungen im Zuge der vorliegenden Planung zu rechnen ist.

Im Rahmen der Priifung mdglicher Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind dariiber hinaus die
Auswirkungen auf die Enfwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden anzuspre-
chen. Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen in den benach-
barten Gemeinden kénnen nach diesseitiger Auffassung ebenfalls ausgeschlossen werden. Zunéchst
ergibt sich dies aus der vorhandenen Koexistenz der verschiedenen Betriebe und der eingespielten
Marktstrukturen auch im Hinblick auf die Versorgungsfunktionen von Aldi und Lidl im Vergleich zu den
sonstigen Betriebsformen. Des Weiteren ist auf die im Zuge der geplanten Erweiterungen zu erwar-
tende geringfiigige Umsatzumverteilung zu verweisen, die keine existenzgefahrdenden Umsatzumver-
teilungseffekte fiir bestehende Betriebe mit sich bringen wird. Insofern ist eine weitergehende diffe-
renzierte Analyse der stadtebaulichen Situation und der Versorgungsstruktur vorliegend entbehrlich.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan IV/10 Gewerbegebiet ,Am Burgweg® weist Mischgebiet und mehrfach geglieder-
tes Gewerbegebiet aus. Das Gebdude von Lidl steht hiernach im Mischgebiet, die zugehorigen Park-
platze sind aber bereits Bestandteil des Gewerbegebietes. Die Filiale von Aldi einschlieflich der zu-
gehdrigen Stellplatze liegt im Gewerbegebiet, Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvor-
haben beinhaltet der Bebauungsplan weder fir das Mischgebiet noch fiir das Gewerbegebiet. Der
vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Stralte 1 und 2* Iést mit seinem In-
krafttreten das bisherige Bauplanungsrecht ab.

1.5 Verfahren

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
ren Malknahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes
Verfahren zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das
beschieunigte Verfahren sind insofern gegeben, da es sich um eine MaRnahme der Nachverdichtung
handelt und der Bereich des Plangebietes zudem bereits durch bestehendes Bauplanungsrecht er-
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fasst wird. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundfldche
von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir
das die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zulassige Grundfliche unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?,
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
warden shenfalls nicht begintréchtist eo dase dag beechleunigte Verfahren angewendet warden kann,
Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB
abgesehen. Gem4R § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 darlber
hinaus Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des
Bebauungsplan-Entwurfes nebst BegrOndung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berlihrten Behérden und
sonstigen Trégemn &ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbetei-
ligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stddtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erléuterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Stralke 1 und 2° aufgenommen worden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Filialen von Aldi und Lidl mit Verkaufsflichen von derzeit rd. 850 m? bzw. 800 m? werden mit ge-
plant knapp unter 1.000 m* Verkaufsflache sowohl die oben angesprochene 800 m*-Grenze als auch
die Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossfléche liberschreiten. Da es sich bei beiden Filia-
len aber um bereits seit vielen Jahren bestehende Anbieter handelt und der Umsatz respektive die
Kaufkraftbindung regelméBig nicht linear mit der Verkaufsflache steigt, sind Auswirkungen auf die
vorhandene Marktteilung sowie auf raumordnerisch und stadtebaulich schutzwirdige Mitanbieter nicht
in abwégungsbeachtlichen Umfang zu erwarten.

Die jetzigen Gebietsausweisungen gestatten die Erweiterung der Verkaufsflichen zwar nicht mehr,
aber auch die Ausweisung eines Sondergebietes ist nicht begrindet. Daher soll von dem Instrument
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beziehungsweise des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes nach § 12 BauGB Gebrauch gemacht werden. Abweichend von dem iiblichen Angebotsbebau-
ungsplan kann hier die Nutzung dezidiert festgesetzt werden.

Festgesetzt wird jeweils die Zuladssigkeit eines Lebensmitteldiscounters mit den seitens der Unter-
nehmen zur Standortsicherung geplanten Verkaufsflachen. Beriicksichtigt werden ebenso die Flachen
des bei Lidl im Eingangsbereich bzw. innerhalb des ehemaligen Backshops integrierten Anbieters
Vitaland (Sanitéitshaus-Schuhtechnik) und die Packstation von DHL bei Aldi.
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Die iiberbaubaren Grundstlicksfiaichen werden angepasst, wobei die Erweiterung der Verkaufsfléche
bei Lidl durch die Auflésung des sog. L-Lagers erfolgt, die Gebaudehiille bleibt dabei unberihrt. Bei
Aldi wird eine geringfiigige bauliche Erweiterung erforderlich, die in der Festsetzung der Oberbaubaren
Grundstiicksflachen Bericksichtigung findet.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemah § 18 Abs. 3
BauNVO etete die Grundflachenzah! oder die Grifle der Grundfléchen 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. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden vorliegend die Grundflachenzahl sowie die Zahl der maximal zu-
lassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundfléche je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt eine Grundfl&chenzahl von einheitlich GRZ =
0,6 fest. Die Festsetzung arientiert sich an der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Mischgebiet
bzw. an der bisher geltenden Festsetzung fir das Gewerbegebiet. Die gemal Grundflichenzahi zu-
lassigen Grundflachen dirfen durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % Gberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen kénnen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
im Einzelfall zugelassen werden.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben
in erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellpldtze beziehen werden, nur geringfiigige
Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der
Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung filhren
wirde, setzt der Bebauungsplan fest, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfiéichenzahl von GRZ = 0,9 dberschritten werden
darf. Somit kann insbesondere auch in den Hauptgeschéftszeiten eine ausreichende Bereitstellung
von Stellpldtzen gewéhrleistet werden. Der Nachweis der notwendigen Stellplétze gemal Stellplatz-
satzung der Stadt Neu-Anspach obliegt im Ubrigen den Baugenehmigungsverfahren.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
m (ber die Geldndeoberfidche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlréume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nichf moglich sind,
sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hihe von mindes-
tens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand des Geb&udes zuriickgeseiz-
tes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mif mindestens einer geneigten
Dachfigche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mehr als drei Viertel der Brutio-
Grundfidche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Ober-
kante RohfuBboden bis Oberkante Rohfullboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschos-
sen mit Dachfiéchen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten
tber Dach und untergeordnetfe Unterkeﬂemngen zur Unterbringung von maschinentechnischen
Anlagen fir die Gebédude sind keine Voligeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit min-
destens einer geneigten Dachfdche.

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 03/2013



Stadt Neu-Anspach, Stadtteil Anspach: Verhabenbezogener Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Strale 1 und 2 10

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die Zahl der zuléssigen Vollge-
schosse vorhaben- und bestandsorientiert auf ein MaR von Z = | fest. Die Festsetzung l6st die bisheri-
ge, mangels Bestimmung eines unteren Bezugspunktes unbestimmte, Begrenzung der Traufhdhen
ab.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlielend aus der Uberbaubaren
Grundsticksfidche in Verbindung mit den Abstandebestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBQ). Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Deren
Festsetzung erfolgt bestandscrientiert bzw. in Anlehnung an die geplante Erweiterung des Baukdr-
pers.

3 Verkehrliche ErschlieBung

Beide Lebensmitteldiscounter sind lber die Rudolf-Diesel-Stralle verkehrlich erschlossenen. Die Er-
schlieBung ist Bestand. Die Erweiterung der Verkaufsflache dient vor allem der Beschleunigung des
Einkaufsvorganges. Eine deutliche Zunahme der Kundenfrequenz und damit auch des abwégungsbe-
achtlichen Ziel- und Queliverkehrs ist hingegen nicht zu erwarten. Weitergehende ErschlieRungsmaf}-
nahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung daher nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist zudem auch firr FuRganger und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Personen-
nahverkehr auf kurzem Wege erreichbar. Hierauf wurde bereits einleitend hingewiesen.

4 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBL. | $.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprirfung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bau-
leitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Aus-
nahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemat § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Umweltbelange entsprechend der Vor-
gaben des § 13a BauGB beriicksichtigt und werden im Folgenden dargestelit.

Auswirkungen auf Boden, Wasser und Klima
Durch den vorhandenen hohen Versiegelungsgrad der Fléchen liegen hier bereits verénderte Bedin-

gungen vor. Im Zuge der Planung erfolgt eine geringfiigige bauliche Erweiterung ausschlieflich zulas-
ten ohnehin bereits versiegelter Flachen. Eine Verdnderung der jetzigen Situation ist damit nicht zu

erwarten.
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Auswirkungen auf Biotop- und Nutzungstypen

Der § 30 BNatSchG sowie § 13 des Hessischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz
{HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, welche aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll
einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachti-
gung dieser Biotope filhren kénnen, sind verboten. Ausnahmen von den Verboten kénnen nur dann
zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

Im November 2012 wurde eine Begehung des Geléndes durchgefiihrt. Beide Teilgeltungsbereiche
stellan sich ale vollsténdig anthropogen Uberprégte Bereiche dar und sind bereits durch einen hohen
Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Nur innerhalb der randlichen Bereiche sind Flichen geringen
Ausmales offen gehalten und mit Baumen/Gehélzen bestockt. Diese entlang des Ubergangsberei-
ches zum ,Kranichweg" bzw. zur StraBe ,An der Eisenbahn® gelegene Fléche und darauf vorhandene
Baume, Gehélze und sonstige Bepflanzungen werden durch den Bebauungsplan zum Erhalt festge-
setzt. Ebenso die sechs Laubb&ume entiang des Ubergangsbereiches des Plangebietes zur nérdlich
dazu verlaufenden Rudolf-Diesel-Strafie.

Zudem befinden sich keine gesetzlich geschitzten Bictope innerhalb des Plangebietes. Lebensraum-
typen nach Anhang | der FFH-Richtlinie sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Somit erfolgen
planungsbedingt diesbeziiglich keine negativen Verdnderungen.

Foto 1: Blick aus dstlicher Richtung auf Lebensmitteldis- Foto 2: Ubargangsbereich Lidi-Markt/Rudolf-Diesel-

counter (Lidl-Mark}) Siratis

Foto 3 und 4: Stellplatzfldchen des Lidl-Marktes; mit Berg-Ahom-Anpflanzungen
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Foto 5: Blick aus nordlicher Richtung auf siidlichen Ab-
schluss des Geitungsbereiches {Aldi-Marki)

Foto 6: Sudlicher Geltungsbereichsabschluss/Flache mit
Bindungen zum Erhalt von B&umen, Strauchern,
sonstigen Bepflanzungen

Foto 7: Nérdlicher Abschiussbereich des Aldi-Marktes

Foto 8: Verbindungstreppe zu Flurstiick 93/ Bereich
.Edeka aktiv-markt"

Foto 9: Ndrdlich gelegene Stellplatze (Aldi-Markt)

Foto 10: Stellplétze entlang der nordéstlichen Plange-
bietsgrenze {(Aldi-Markt)

Tierékologisches Potential

Bedingt durch den hohen Grad der Versiegelung innerhalb der Teilgeltungsbereiche und die Klein-
réumigkeit des Plangebietes weisen dieses nur anteilig ein Potenzial fiir Vorkommen heimischer Tier-
arten auf. So stellen die Laubb&ume innerhalb des Plangebietes einen potenziellen Lebensraum fir

allgemein haufige und weit verbreitete Vogelarten dar.
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Da die Plangebiete keine besondere Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen besitzen, treten
diesbeziiglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische Vogelschutzgebiete (VSG)
sind nicht betroffen. Das n#chste Schutzgebiet befindet sich mit dem FFH-Gebiet ,Erlenbach zwi-
schen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach* (5717-305) in ca. 2,6 km Entfernung zum Plangebiet.
Bedingt durch die groRRe Distanz sowie die vorhandenen Stérfaktoren zwischen den Gebieten kdnnen
nachteilige Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Arten und Erhaltungsziele der FFH-
Gebiete ausgeschlossen werden.

Abb. 1: Lage des Plangebietes in rdumlicher Beziehung zum néchstgelegenen FFH-Gebiet,

| Quelle: www.hessenviewer.hessen.de/ , eigene Bearbeitung

Auswirkungen auf den Menschen / Vermeidung von Emissionen

Duirch die vorliegende Planung werden keine Beeintrachtigungen vorbereitet, die mit negativen Aus-
wirkungen auf benachbarte Wohngebiete verbunden sind.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter sind It. der Liste der in Hessen vorhandenen Kulturdenkméler (http://www.denkmalpflege-
hessen.de/) von der vorliegenden Planung nicht betroffen. Sollten im Rahmen eventueller Erdarbeiten
jedoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafiir zustandige Behér-
de zu informieren. Funde und Fundstelien sind in unverandertem Zustand zu erhaiten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
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Nutzung erneuerbarer Energien

Zur Beriicksichtigung des EEW&rmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) und der EnEV (Energie-
einsparverordnung) ist die Zuldssigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien grund-
satzlich gegeben, da diese als Hauptnutzung und als Nebenanlage im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
innerhalb der Uberbaubaren und innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen errichtet wer-
den kdnnen, soweit die Vorgaben der Landesbauordnung eingehalten werden.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Durch den Bebauungsplan werden keine besonderen, flr die Luftqualitéit entsprechender Gebiete
relevanten Emissionen vorbereitet, so dass durch die Planung keine erheblichen Beeintréchtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitét resultieren.

Ergebnis der Erhebungen

Die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abh&ngigen artenschutz-
bezogenen Erhebung ist im Rahmen der vorliegenden Planung nicht erkennbar. Die Beachtung der
Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden konkreten Planum-
setzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordemis des Artenschutzes ggf. auch hier
Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Fléachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Diesen Trennungsgrundsatz beriicksichtigt die vorhandene Bebauung bereits. Bei Lidl dient das Ge-
béude als Schallschirm zwischen den Stellplétzen im Nordosten und dem Mischgebiet im Siidwesten,
innerhalb dessen grundsétzlich auch eine Wohnbebauung zuldssig ware. Die Ladezone ist auf der
Nordseite zu dem Grinzug beidseits des Eisenbachs hin angeordnet. Bei Aldi ist festzustellen, dass
das nach Nordosten einfallende Gelande genutzt wurde, um die Stellplatzanlage zu der Wohnbebau-
ung jenseits der Taunusbahn hin einzugraben; diese zum Teil 5-6 m hohe Abbéschung dient ebenfalls
als Schallschirm. Die Ladezone ist auf der der Wohnbebauung abgewandten Seite des Gebdudes zu
dem benachbarten Gewerbegebiet hin angeordnet. Weitergehende Festsetzungen kénnte ein Bebau-
ungsplan auch im Falle einer Neubebauung nicht treffen.
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6 Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind Bestand. Die Stellplatzanlagen, Zuwegun-
gen, Laderampen usw. sind ebenfalls Bestand. Der vorliegende Bebauungsplan bereitet insofem kei-
ne die Belange der Wasserwirtschaft und des Grundwasserschutzes in abwégungsbeachtlicher Weise
beriihrenden Malnahmen vor.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei zunéchst auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) enthalte-
ne bundesrechtliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder ilber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmulzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:
§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschiagswasser, soll von der Person, bei der es anfillf verwerfet werden,
wenn wasserwirtschaftliiche und gesundheilliche Belange nicht entgegenstehen.
Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstel-
len, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden

Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorfiegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

7 Aitablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Neu-Anspach nicht bekannt.

8 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen.
9 Kosten

Der Stadt Neu-Anspach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kos-
ten.
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