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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Betr.. 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein
Gebiet A: "Staufenstral3e”
Gebiet B: "Burgstrafie"

hier:  AbschlieRender Beschluss

Vorg.: Beschluss Nr. 111-163 des Regionalvorstandes vom 10.10.2013
Beschluss Nr. 111-144 der Verbandskammer vom 13.11.2013 zu DS [lI-153
(Aufstellungsbeschluss)
Beschluss Nr. 111-205 des Regionalvorstands vom 10.04.2014
Beschluss Nr. 111-173 der Verbandskammer vom 14.05.2014 zu DS 111-33 (Offenle-
gungsbeschluss)

l. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschlief3en:

1. Die zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein, Gebiet A:
"Staufenstral3e", Gebiet B: "Burgstraf3e" wird somit aufgrund 88 2 Abs. 1 und
205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion
Frankfurt /Rhein-Main (MetropolG) abschlie3end beschlossen. Die Begriindung
ist beigeflugt.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdérigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieRenden Beschluss der Regionalversammlung Stdhessen mit
der Bitte um Zustimmung vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehérde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fir das Land Hessen bekannt zu
machen.



II. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die o¢ffentliche Auslegung wurde am 26.05.2014 im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr.
22/14 bekannt gemacht. Sie fand vom 03.06.2014 bis 04.07.2014 statt. Die benachbarten
Kommunen und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 28.05.2014 beteiligt.

1)

2)

Die betroffene Stadt Eppstein hat sich nicht geaul3ert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauRlert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Niedernhausen
Magistrat der Stadt Hofheim am Taunus

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Gemeindevorstand der Gemeinde Glashiitten
Magistrat der Stadt Idstein
Landeshauptstadt Wiesbaden

haben Stellungnahmen abgegeben:

Magistrat der Stadt Kelkheim (Taunus)

Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben sich nicht geauRlert:

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Arbeitsgemeinschaft Hessische Industrie- und Handelskammern
Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.
Bund Freikirchliche Gemeinden in Hessen-Siegerland, Leiterin des Landesverbandes
Bund Freikirchlicher Pfingstgemeinden

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Verkauf
Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle Mitte
Bundesnetzagentur, AulR3enstelle Eschborn

Deutsche Gebirg und Wandervereine, LV Hessen

Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 34, Fertigungssteuerung
Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

Deutscher Wetterdienst

Die Heilsarmee, Nationales Hauptquartier, Liegenschaftsabteilung
Eisenbahn-Bundesamt, Aul3enstelle Frankfurt/Saarbriicken
Energie und Versorgung Butzbach GmbH

ESWE Versorgungs AG

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Forstamt Konigstein, Hessen-Forst

Hessenenergie GmbH

Hessenwasser GmbH & Co. KG

Hessische Ditzese der Selbstandigen Evang- Luth. Kirche
Hessische Landesbahn GmbH

Hessisches Baumanagement, Regionalniederlassung West
Hessisches Immobilienmanagement

Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie
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3)

HGON Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V.
Katholisches Bistum der Alt-Katholiken in Deutschland, Bischdéfliches Ordinariat Bonn
LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur
Landesverband des Hessischen Einzelhandels e.V.
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Main-TaunuKreises

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.
Main-TaunuVerkehrsgesellschaft mbH

NABU Landesverband Hessen

Polizeiprasidium Westhessen, Abteilung Einsatz E13
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Staatlich technische Uberwachung Hessen

Stadtwerke Eppstein, -Wasserversorgung-

Stadtwerke Kelkheim

STRABAG, Property and Facility Services GmbH, RE 3132

Syna GmbH

Verwaltung der staatlichen Schlésser und Garten in Hessen
Wasserbeschaffungsverband Hofheim
Wasserbeschaffungsverband Niedernhausen/Naurod
Wasserverband Kinzig

Zweckverband Naturpark Taunus

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amprion GmbH

Bischofliches Ordinariat Limburg, Dez. Finanzen, Verwaltung und Bau
DB Station & Service AG, Regionalbereich Mitte

Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Darmstadt

IHK Frankfurt am Main

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Landlicher Raum
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
Landesverband der Judischen Gemeinden in Hessen

PLEDOC, Leitungsauskunft/Fremdplanung

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Tennet TSO GmbH

haben Stellungnahmen abgegeben:

Abwasserverband Main-Taunus

BUND Landesverband Hessen e.V.

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt
hessenARCHAOLOGIE

Kreisausschuss des Main-TaunuKreises

Netzdienste Rhein-Main GmbH

Regierungspréasidium Darmstadt, Dezernat 111 31.2

Von Burgern bzw. Privaten wurden - wie aus den Anlagen ersichtlich - ebenfalls Stel-
lungnahmen vorgebracht.

Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geauf3ert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berlhrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewiirdigt und behandelt.
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lll. Erlauterung und Begrindung des Beschlusses

Da die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwéagung aller
gegenwartig bekannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann
die Flachennutzungsplandnderung abschlieRend beschlossen werden.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir
die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstral3e"”

Gebiet B: "Burgstrafie"
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein
Gebiet A: "Staufenstral3e"
Gebiet B: "BurgstralRe”

Lage des Anderungsbereiches (Quelle: Prasentationsgraphik 1:10.000 ATKIS®-Basis-DLM)
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein
Gebiet A: "Staufenstral3e"
Gebiet B: "Burgstraf3e"

Darstellung der Flachen im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
in der am 17.10.2011 rechtswirksam gewordenen Fassung
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein
Gebiet A: "Staufenstral3e"
Gebiet B: "Burgstraf3e"
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Gebiet A: "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,9 ha) und "Okologisch bedeutsame Fla-
chennutzung..." mit "Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft” (ca. 0,1 ha) in "Sonderge-
biet fur den grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant” (ca. 0,8 ha) und "Wohn-
bauflache, Bestand" (ca. 0,2 ha)

Gebiet B: "Sondergebiet fur den gro3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant” (ca.
0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, Bestand"



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein
Gebiet A: "Staufenstral3e"
Gebiet B: "BurgstralRe”

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstral3e"
Gebiet B: "BurgstralRe”

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fiir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB

wnen
wma

oo

5.4 Nr.4 HLPG LV.m.
.1 HLPG

@
w
4

5.4 Nr.7 HLPG iLV.m.
5.3 Nr.1 HLPG

oo

54 Nr.7 HLPG iV.m
5.3 Nr 2 HLPG

=3

bs 2 Nr 7 BauGB

»r PPE PPER P PP BB BE

9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbernommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB

s0

s.0.

s0

s.0.

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

s0

s0

s0.

s.0.

s0

s0

s0

s0.

so

s.0.

so

s.0.

s.0.

s0



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschel

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -gro gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstralle Hanauer Landstralke (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Oberishausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein
Gebiet A: "Staufenstral3e"
Gebiet B: "BurgstralRe”

Begrindung

zur 1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir
die Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstral3e”

Gebiet B: "Burgstraf3e"

A: Erlauterung der Planung
A 1. Formelle Griinde fiurr die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemanR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8§ 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Aus den im Folgenden dargelegten Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist es erforderlich, die Planaussagen in dem Gebiet A "Staufenstraf3e" und Gebiet B "Burg-
stralRe" in der Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein, zu Giberarbeiten.

A 2. Geltungsbereich der Anderung
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst zwei Gebiete von insgesamt 1,6 ha.

Gebiet A liegt nordostlich des Stadtzentrums von Eppstein. Im Norden des Gebietes flief3t
der Fischbach mit angrenzendem Ufergeholz. Zudem wird der nérdliche Bereich von Wohn-
bebauung begrenzt. Die Wohnbebauung setzt sich dstlich des Gebietes fort. Siidlich der An-
derungsflache verlauft die Staufenstraf3e und westlich davon die Bundesstral3e B 455
(Fischbacher StralRe). Das Gebiet umfasst eine FlachengréfRe von 1,0 ha.

Gebiet B liegt im Stadtzentrum der Stadt Eppstein. Es ist von Mischbauflache umgeben. Le-
diglich im sudlichen Bereich wird die Flache von der BundesstralRe B 455 begrenzt. Die Fla-
che hat eine GroR3e von ca. 0,6 ha.

Die Abgrenzungen kénnen den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass und Inhalt der Anderung

Die Plane zur Umsiedlung der Eppsteiner Stanniolfabrik aus der Eppsteiner Altstadt in das
Gewerbegebiet West (Bremthal) werden von Seiten des Unternehmens nicht weiterverfolgt.
Durch die beabsichtigte Verlagerung sollten die Voraussetzungen fiir eine Stadterneuerung
in zentraler Lage von Eppstein geschaffen werden. Dazu gehdrte auch, dass das im
RPS/RegFNP 2010 im Stadtgebiet dargestellte "Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzel-
handel - Nahversorgung, geplant" die Versorgung im zentralen Stadtbereich langfristig si-
chern sollte.

Aufgrund der aufgegebenen Umzugsplane des Unternehmens und zur Sicherung der
Grundversorgung ist im Rahmen eines Flachentausches beabsichtigt, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters nérdlich der
StaufenstralRe auf einer bisher als Uberwiegend gewerblich und fir Wohnbebauung genutz-
ten Flache zu schaffen (Gebiet A). Das vorliegende Anderungsverfahren schlieRt somit
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gleichzeitig die Ricknahme der Darstellung "Sondergebiet fir den gro3flachigen Einzelhan-
del - Nahversorgung, geplant" an der Burgstraf3e im Stadtzentrum (Gebiet B) mit ein. Die
Darstellung wird entsprechend ihrer tatsdchlichen Nutzung angepasst.

Die dstlich im Gebiet A "Staufenstrafl3e" angrenzende "Gemischte Bauflache" liegt mit einer
Flachengrél3e von ca. 0,2 ha unterhalb der Darstellungsgrenze (0,5 ha) im RPS/RegFNP
2010. Diese Flache wird daher in die umgebende Darstellung "Wohnbauflache, Bestand"
integriert.

Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich parallel in der Aufstellung (Bebauungsplan
E 103 "Nahversorger StaufenstraRe™). Damit dieser als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwi-
ckelt angesehen werden kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen entsprechend
der Festsetzung in dem Bebauungsplan wie folgt zu andern:

Gebiet A: "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,9 ha) und "Okologisch bedeutsame Fla-
chennutzung..." mit "Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft" (ca. 0,1 ha) in "Sonderge-
biet fir den grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant” (ca. 0,8 ha) und "Wohn-
bauflache, Bestand" (ca. 0,2 ha)

Gebiet B: "Sondergebiet fiir den grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant” (ca.
0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, Bestand"

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird - soweit erfor-
derlich - an diese Anderung der Hauptkarte angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Gebiet A:

Das als "Gemischte Bauflache" und geringfiigig nordlich als "Okologisch bedeutsame Fla-
chennutzung..." mit "Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft" dargestellte Anderungsge-
biet liegt groftenteils innerhalb der regionalplanerischen Festlegung "Vorranggebiete Sied-
lung". Gemal Ziel Z3.4.3-2 des RPS/RegFNP 2010 sind die im RPS/RegFNP 2010 darge-
stellten Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit
Gemeinbedarfsflachen, innerdrtlichen Grinflachen, innerortlichen Verkehrsflachen und in-
neroértlichen Flachen fur die Ver- und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des
Regionalplans Siidhessen. Die Anderung der Darstellung des Gebietes als "Sondergebiet fiir
den grof¥flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant” (ca. 0,8 ha) dient der Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters bis maximal 2.000 gm Verkaufsflache in stadtebaulich
integrierter Lage zur Sicherung der Grundversorgung des Stadtteils Eppstein. Fir das Vor-
haben kann somit gemaR Ziel 3.4.3-2 die Raumvertraglichkeit angenommen werden.

Das Anderungsgebiet liegt z.T. im Bereich der regionalplanerischen Festlegungen "Vorbe-
haltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz". In diesen sind Uberflutungen bei extre-
men Hochwasserereignissen nicht auszuschlieRen. Dem Hochwasserschutz sollte durch
entsprechende Bauvorsorge Rechnung getragen werden. Im ndrdlichen Teil des Gebietes
wird ein "Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz" von dem Planvorhaben tan-
giert. Dieses dient neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete und der Retentions-
raume der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. der Freihaltung stark Uberflutungsge-
fahrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen. In ihm sind Planungen und MalRhahmen, die
diese Funktionen beeintrdchtigen unzulassig. Ausnahmen sind nur aus tberwiegenden
Griunden des Allgemeinwohls méglich. Der Retentionsverlust ist auszugleichen und der
Hochwasserabfluss zu sichern.

Gebiet B:
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Durch die Bestandsanpassung des ca. 0,6 ha grol3en geplanten "Sondergebietes fir den
grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung" in "Gemischte Bauflache, Bestand" wird die
regionalplanerische Ausweisung als Vorranggebiet Siedlung nicht geandert. Die beabsichtig-
te Darstellung stimmt daher mit den regionalplanerischen Zielsetzungen tberein.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes A an das stadtische Straf3ennetz erfolgt tber die
Staufenstrafle und damit an die BundesstralRe B 455/Fischbacher Stral3e.

Im Rahmen des parallel verlaufenden Bebauungsplanverfahrens ist ein Verkehrsgutachten
erstellt worden, indem die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes
untersucht wurden. AnschlieRend wurde geprift, ob die relevanten umliegenden Anschluss-
knotenpunkte (Staufenstraf3e/In der Miillerswies/geplante Verkaufsflache und B 455 Fisch-
bacher Stral3e/Staufenstral3e) die kinftigen Verkehrsstarken aufnehmen kénnen. Hierzu
wurden an den Knotenpunkten die gegenwartigen Verkehrsbelastungen (Analyse 2013) er-
mittelt und auf der Grundlage der Dimensionierungsverkehrsstéarke fur das Prognosejahr
2025 ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis gefihrt. Die durchgefiihrten Kapazi-
tatsnachweise ergaben, dass die maf3geblichen Knotenpunkte die zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehre unter Beachtung der Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2025 ohne bauliche
oder betriebliche Anderungen aufnehmen kénnen.

Die derzeitige Erschliel3ung des Gebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt
Uber die Haltestelle "Lorsbacher Straf3e" mit der Buslinie 815 (Kelkheim (Taunus)-Eppenhain
- Eppstein-Vockenhausen Schulzentrum). Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt "Eppstein
Bahnhof" der S-Bahn-Linie 2 liegt ca. 800 m vom Anderungsbereich entfernt.

Der aus der Stadtmitte in norddstliche Richtung fihrende StraRenzug Burgstral3e - Staufen-
stral3e - Gimbacher Stral3e ist als "Uberortliche Fahrradroute" im giltigen RPS/RegFNP 2010
dargestellt. Somit ist das Plangebiet auch Uber das Radroutennetz erreichbar.

Aus dem Gebiet B sind keine zusétzlichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten, da eine
Umsiedlung nicht stattfindet und der jetzige Firmenstandort der Stanniolfabrik erhalten bleibt.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Gebiet A:

Im Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: Entwicklungs-
karte) ist das Anderungsgebiet vorwiegend als "Siedlungsflache gemaR geltendem FNP
Stand Juli 2000" dargestellt und als Mal3nahme der "Erhaltung der Durchgriinung innerhalb
von Siedlungsflachen - Bestand Juli 1991" vorgesehen. Im nordlichen Bereich der Flache
flieRt der Fischbach. Der Ufergehélzbestand am Fischbach ist als "Lebensraum und Land-
schaftsbestandteil gem. § 23 (1) HENatG", jetzt 8§ 13 HAGBNatSchG in Verbindung mit § 30
BNatSchG, potentiell geschitzt.

Der Fischbach durchflief3t in Nord-Siid-Richtung das Gebiet. Im bebauten Bereich ist der
Bach verrohrt. Im ¢stlichen Teilgebiet befindet sich Wohnbebauung. Der sidliche und 6stli-
che Bereich des Gebietes wird von der Staufenstral3e bzw. Fischbacher Stral3e begrenzt.
Das Landschaftshild wird von den vorhandenen baulichen und verkehrlichen Nutzungen be-
stimmt. Da es sich um eine Umnutzung einer bereits bebauten Flache handelt, die derzeit
Uberwiegend gewerblich und fur Wohnbebauung genutzt wird, wird der Charakter im We-
sentlichen erhalten bleiben. Der Erholungswert im Anderungsgebiet ist mangels offentlich
zugéanglicher Grunflachen als gering einzustufen.

Gebiet B:

Der Anderungsbereich sowie die nérdlich, dstlich und westlich umliegenden Flachen sind im
Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: Entwicklungskar-
te) als "Siedlungsflache gemar geltendem FNP Stand Juli 2000" dargestellt und als Maf3-
nahme der "Erhéhung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen - Bestand Juli
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1991" vorgesehen. Der in West-Ost-Richtung flie3ende Schwarzbach ist im Bereich des Ge-
bietes gréRtenteils verrohrt.

Das Landschaftshild ist durch gewerbliche/industrielle Nutzung gepréagt, das auch aufgrund
der Erhaltung des Bestandes nicht veréndert wird. Die ge&nderte Darstellung des RegFNP
entspricht somit im wesentlichen den Zielen der Landschaftsplanung.

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein mdglich.
Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt
erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung - hier im Bebauungsplan E 103 "Nah-
versorger Staufenstrale" der Stadt Eppstein:

Fur die Ufergehdlze am Fischbach (Biotop i. S. 8 30 BNatSchG) ist ein funktionaler Aus-
gleich durch die Festsetzung externer Ausgleichsflachen mit dem Entwicklungsziel Auenwald
festgesetzt. Eine Ausnahmegenehmigung fir die Inanspruchnahme der Biotopflache ist bei
der zustandigen Fachbehdrde beantragt.

Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird durch die Zuordnung von Punkten aus der Okokon-
tomal3nahme am Staufen erbracht.

Die landschaftsplanerischen Belange beziglich der Umweltfaktoren Boden, Grundwasser,
Klima und Artenschutz sind in Teil B Umweltbericht behandelt.

A 7. Erklarung zur Berlcksichtigung der Umweltbelange

Innerhalb des Gebietes A ist nach Aussage des Regierungsprasidiums Darmstadt folgende
Altlast, ALTIS-Nummer 436.002.030-001.001, mit Verdacht auf schadliche Bodenverande-
rungen bekannt. Aufgrund der erforderlichen Sanierung der Altlast kann von einer Verbesse-
rung der Bodenverhéltnisse ausgegangen werden.

Durch die Planung im Gebiet A werden BaumaRnahmen und Flachenversiegelungen vorbe-
reitet, wodurch unter anderem mit dem Verlust oder der Einschrankung von Bodenfunktionen
(Produktions-, Filter- und Speicherfunktion etc.), von Lebensraumen fir Flora und Fauna,
von kaltluftproduzierenden Flachen und von Hochwasserretentionsraum zu rechnen ist. Die
mit einer Realisierung der Planung einhergehenden Beeintrachtigungen kdnnen durch ge-
eignete Festsetzungen minimiert aber nicht vermieden werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind aus umweltplanerischer Sicht insbesonde-
re die Themenfelder Artenschutz sowie Gewasser- und Hochwasserschutz friihzeitig zu be-
ricksichtigen und Festsetzungen zu treffen, die der Beeintrachtigung von Umweltbelangen
so weit wie maglich entgegen wirken.

Durch den Abriss der vorhandenen Bebauung und der Konzeption der geplanten Parkplatz-
flachen wird eine Reduzierung der Verrohrung des Fischbachs erreicht. Desweiteren finden
strukturverbessernde MafRnahmen durch die Aufnahme der vorhandenen Sohl- und Uferbe-
festigungen und eine Aufweitung des rechten Ufers statt. Im Rahmen der verbindlichen Pla-
nung wurde ein Konzept fur die naturnahe Gestaltung des Retentionsraums erstellt und die
biotopschutzrechtlichen Ausgleichsflachen festgesetzt. Ein Ersatzretentionsraum ist im noérd-
lichen Anschluss an das Plangebiet vorgesehen.

Vorgezogene Ausgleichsmaflihahmen (CEF-MalRhahmen) sind fur die Mehlschwalbe erfor-
derlich und wurden bereits durchgefuhrt

Auf dem umliegenden Strafl3ennetz ist mit einem erhohten Verkehrsaufkommen und daraus
resultierenden Emissionen zu rechnen.

Da es einzelne undifferenzierte Hinweise auf archdologische Fundstellen gibt, sind Hinweise
in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde dem
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Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArché&ologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzuglich anzuzeigen sind (§ 20 HDSchG).

Innerhalb des Gebietes B ist nach Aussage des Regierungsprasidiums Darmstadt folgende
Altlast, ALTIS-Nummer 436.002.010-000.030, mit Verdacht auf schadliche Bodenverande-
rungen bekannt.

Da die vorhandene Nutzung erhalten bleibt, werden durch die Anderungen im Gebiet B keine
neuen Beeintrachtigungen von Umweltbelangen vorbereitet. Auch die vorhandene Altlast ist
somit nicht relevant. Der Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des
Schwarzbaches im auf3ersten westlich und 6stlichen Bereich ist weiterhin von Bebauung
freizuhalten.

A 8. Darlegung der planerischen Erwagungen

Die Stadt Eppstein hat im Jahre 2009 ein Einzelhandelskonzept erstellen lassen. Aus diesem
geht hervor, dass die Verkaufsflachenausstattung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels
als deutlich unterdurchschnittlich zu bezeichnen ist, da insbesondere die Supermarkte unter-
durchschnittliche Verkaufsflachengrof3en aufweisen. Die Regionale Einzelhandelsdatenbasis
des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain, Stand Oktober 2012, bestatigt, dass Eppstein
bei der durchschnittlichen BetriebsgréRe, bei der Verkaufsflachenausstattung und bei der
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner deutlich hinter dem Ballungsraumdurchschnitt
zurickbleibt.

Die Stadt ist seitdem bemiuiht, durch die Ansiedlung eines zeitgemafien Lebensmittelvollsor-
timenters die Nahversorgung fir die ¢rtliche Bevolkerung zu verbessern und langfristig zu
sichern. Die bisher vorgesehene Flache auf dem Gelande der Stanniolfabrik (Gebiet B) steht
aufgrund der aufgegebenen Umzugspléane der Firma nicht mehr zur Verfligung.

Die Stadt Eppstein hat sich mit Alternativstandorten fur die Etablierung einer entsprechenden
Nutzung im Stadtgebiet auseinandergesetzt. Im Ergebnis dieser Standortanalyse wurde der
Bereich nordlich der Staufenstrafl3e (Gebiet A) ermittelt, der im Hinblick auf stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Aspekte aber auch die Standortanforderungen der Betreiber von
Lebensmittelsupermarkten an Flachengrol3e, verkehrliche Erreichbarkeit usw. geeignet ist,
eine entsprechende Nutzung aufzunehmen.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein (Juli 2014) der GMA
(Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH) werden fir Eppstein starke Kaufkraftab-
flisse im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren festgestellt.
Die Ergebnisse des Gutachtens beruhen u.a. auf Blrgerbefragungen sowie Befragungen der
Einzelh&ndler Eppsteins. Nach allen Analysen kommt die GMA zu der Aussage, dass sowohl
die bestehenden Standorte Eppsteins (in erster Linie im Versorgungsbereich Vockenhausen)
erhalten bleiben oder weiterentwickelt werden sollten, als auch, dass der Markt an der Stau-
fenstralRe entwickelt werden sollte, um die Sicherung der Nahversorgung Eppsteins auch fur
die Zukunft zu sichern. Denn, so die Prognose der GMA, sollte es z.B. am Standort Vocken-
hausen keine Erweiterung der bestehenden Markte geben und wirde auch der geplante
Markt an der Staufenstrafle nicht errichtet werden, ,wiirde dies bedeuten, dass auf absehba-
re Zeit keine Verbesserung der unterdurchschnittlichen Ausstattung im Lebensmittelsektor
mdglich ware und ein Stillstand in der Einzelhandelsentwicklung eintrate.“ (Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Eppstein, Seite 101. GMA Kdln, Juli 2014).

Des Weiteren liegen dem Regionalverband zwei weitere, sehr gegensprichliche Gutachten
vor: Einmal die Auswirkungsanalyse fur den geplanten Standort, erstellt von der BBE Han-
delsberatung, (Stand November 2014). Zum Anderen ein Gutachten, das von der Konkur-
renz des anzusiedelnden Marktes in Auftrag gegeben wurde, erstellt von dem Bliro Stadt +
Handel (Stand Oktober 2013).

Beide Gutachten kommen — wie auch das Einzelhandelsgutachten der GMA — zu dem
Schluss, dass es durch die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Staufenstral3e
zu Umsatzumverteilungseffekten zu Lasten anderer Markte kommen wird. Die beiden Aus-
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wirkungsanalysen der BBE Handelsberatung und von Stadt und Handel beurteilen die Aus-
wirkungen dieser Umsatzumverteilungseffekte sehr unterschiedlich: Wéahrend das Gutachten
der BBE Handelsberatung keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
prognostiziert, erwartet das Gutachten von ,Stadt und Handel* deutlich héhere Umvertei-
lungseffekte und erhebliche negative Auswirkungen fur die umliegenden Markte und Zentren.
Nach intensivem Studium aller vorliegender Gutachten und Analysen wird insbesondere den
Einschatzungen der GMA gefolgt. Ein weiterer Lebensmittelmarkt wird die Versorgungssitua-
tion Eppsteins sichern und verbessern. Auch wenn es durch das Vorhaben in der Staufen-
stralRe zu einzelbetrieblichen Auswirkungen (SchlieBung einzelner Lebensmittelmarkte)
kommen sollte, sind hierdurch Auswirkungen auf (schutzwirdige) zentrale Versorgungsbe-
reiche nicht zu erwarten.

In diesem Zusammenhang wird das im Stadtzentrum von Eppstein dargestellte "Sonderge-

biet fir den grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant" (Gebiet B) zuriickgenom-
men und der tatsachlichen Nutzung angepasst.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung

Vorgesehen ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters und die Einrichtung der bendétigten Stellplatze nordlich
der Staufenstral3e.

Gebiet A:

Die nordwestlich des Stadtzentrums von Eppstein gelegene "Gemischte Bauflache, Bestand"
(ca. 0,9 ha), und der daran nérdlich angrenzende Bereich "Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung..." mit "Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft" (ca. 0,1 ha) wird in "Sondergebiet
fur den grof3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant" (ca. 0,8 ha) und "Wohnbaufla-
che, Bestand" (ca. 0,2 ha) geandert.

Damit wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Errichtung eines von der Stadt be-
notigten Lebensmittelvollsortimenters geschaffen.

Gebiet B:

Das Gebiet im Stadtzentrum von Eppstein wird entsprechend der nunmehr geplanten Beibe-
haltung der derzeitigen Nutzung von "Sondergebiet fur den gro3flachigen Einzelhandel -
Nahversorgung, geplant” (ca. 0,6 ha) in "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,6 ha) gean-
dert, da die Plane fir eine Auslagerung der Stanniolfabrik aus dem Stadtgebiet aufgegeben
wurden und der Firmensitz am Ort erhalten bleibt.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpléne

Die folgenden Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen sind zu beachten:
BNatSchG § 1 Abs. 1 +5, WHG 8 6 Abs. 1 Nr. 1, WHG § 6 Abs. 1 Nr. 6, BiImschG § 1,
BlmschG § 50

Sie lauten:

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 des Bundesnha-
turschutzgesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542). Sie lauten auszugsweise:

"(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft (allgemeiner Grundsatz).

(5) GroR¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Granflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht gefuihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
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spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie moglich gehalten werden. ..."

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

8 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 1: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch Schutz vor nach-
teiligen Veranderungen von Gewassereigenschaften.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

§ 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 6: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, an
oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich nattrliche und schadlose Abflussverhaltnisse
zu gewabhrleisten und insbesondere durch Rickhaltung des Wassers in der Flache der Ent-
stehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz)

8§ 1 Zweck des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz)

8§ 50 Planung

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbe-
reichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich ge-
nutzte Gebaude, so weit wie moéglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen
und Maflinahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Gberschritten werden, ist bei der Abwa-
gung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat als Belang zu
berticksichtigen.

B 2. Umweltauswirkungen der Anderung
B 2.1 Bestandsaufnahme

Gebiet A wird derzeit gewerblich und fur Wohnbebauung genutzt. In nordsudliche Richtung
flieRt der Fischbach, der im Bereich der vorhandenen Bebauung verrohrt ist. Der nordliche
Bereich der Plandnderung wird z.T. durch potenziell geschitzte Biotope nach § 30 BNaSchG
in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG im Umfeld des Fischbaches gepréagt. Zudem ist die-
ser Bereich des Plangebietes bis zur beginnenden Verrohrung des Fischbaches als festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Erfassung und Bewertung
der Fauna.
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Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers fur den Flachenanteil, der in "Son-
dergebiet ... - Nahversorgung" umgewidmet wird, ist hoch. Der nordwestliche Bereich hat
eine hohe Relevanz fiur den Kaltlufthaushalt.

Im Anderungsbereich ist eine Altlast bekannt, die beim Hessischen Landesamt fur Umwelt
und Geologie (HLUG) unter der ALTIS-Nummer 436.002.030-001.001 gefiihrt wird.

Auf der Flache des Gebietes B befindet sich die Eppsteiner Stanniolfabrik, die weiterhin dort
ansassig bleibt. Der das Gebiet in westdstlicher Richtung durchflieRende Schwarzbach ist
grofltenteils verrohrt. Im auf3ersten westlichen wie auch im ¢stlichen Bereich tangiert das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches den Anderungsbereich. Diese
Bereiche weisen It. EU-Wasserrahmenrichtlinie einen guten 6kologischen Zustand auf. Im
Gebiet liegt mit der Firma EppsteinFOILS GmbH & Co. KG ein schadstofffreisetzender und -
verbringender Betrieb. Die Flache beinhaltet ein Baudenkmal (Kontorgebaude, Burgstralie
83). Zudem ist eine Altlast bekannt, die beim Hessischen Landesamt fur Umwelt und Geolo-
gie (HLUG) unter der ALTIS-Nummer 436.002.010-000.030 gefthrt wird.

B 2.2 Prognose und Bewertung
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A:

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes entspricht die derzeitige Nutzung der bisherigen
Darstellung als "Okologisch bedeutsame Flachennutzung..." im RPS/RegFNP 2010. Auswir-
kungen auf die Fauna und andere relevante Umweltbelange sind daher nicht zu erwarten.

Gebiet B:

Die Beibehaltung der bisherigen Planung als "Sondergebiet ... - Nahversorgung" fuhrt zu
hoherem Verkehrsaufkommen und Emissionen. Durch das Vorhaben wird der im ostlichen
und westlichen Bereich festgesetzte Uberschwemmungsbereich des Schwarzbaches tan-
giert.

Auswirkungen der Plandnderung

Gebiet A:

Im Gebiet werden zusatzliche Flachen versiegelt. Der Wasserhaushalt wird negativ beein-
flusst. Eingriffe in potentiell geschitzte Biotope nach § 30 BNaSchG werden im Umfeld des
Fischbaches durch die Plandnderung vorbereitet. Fur die Inanspruchnahme ist ggf. die Zu-
lassung einer Ausnahme und eine Realkompensation erforderlich. Dies ist auf der Ebene
des Bebauungsplanes zu klaren. Lebensraume fir Fauna und Flora werden gesttrt oder
gehen verloren. Im Laufe des Verfahrens wird ermittelt, welche Arten von der Planung betrof-
fen sein werden und welche MalRhahmen zur Vermeidung und Kompensation notwendig
sind. Im parallelen Bebauungsplanverfahren werden detaillierte Untersuchungen und Bewer-
tungen hierzu erfolgen. Aufgrund einer erforderlichen Sanierung der Altlast kann von einer
Verbesserung der Bodenverhaltnisse ausgegangen werden.Die Anderung der Flache in
"Sondergebiet fur groR3flachigen Einzelhandel - Nahversorgung" fuhrt zu héherem Verkehrs-
aufkommen und Emissionen.

Gebiet B:
Die geplante Anderung entspricht der Realnutzung. Es sind keine neuen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten. Die vorhandene Altlast ist daher nicht relevant.

FFH-Vertraglichkeitsprifung
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Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Plane und Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre
Vertraglichkeit mit den Entwicklungs- und Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu
prifen. In den maf3geblichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu
prufenden Planen zéhlen. Natura 2000-Gebiete sind Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie oder der Europaischen Vogelschutzrichtlinie.

Das Prifverfahren gliedert sich in drei Stufen:
Prognose oder Screening (Uberschlagige Prufung), detaillierte Vertraglichkeitsprifung und
Ausnahmenprifung.

In der Prognose erfolgt die Uberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beeintrachtigungen der
Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura 2000-Gebietes oder seiner maf3geblichen
Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlie3en sind.

Malgebliche Bestandteile eines FFH-Gebietes sind:

- vorkommende oder zu etablierende Lebensraumtypen sowie Arten der Anhange | und Il der
FFH-Richtlinie

- die charakteristischen Arten und Lebensgemeinschaften des jeweiligen Lebensraumtyps,
die den nach den Erhaltungszielen zu sichernden oder anzustrebenden Erhaltungszustand
bestimmen,

- die Lebensrdume der Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie,

- die fur die zu erhaltenden oder wiederherzustellenden Lebensraumbedingungen maf3gebli-
chen standortlichen Vorraussetzungen oder Strukturen (z.B. abiotische Standortfaktoren)

Malgebliche Bestandteile eines europaischen Vogelschutzgebietes sind:

- dort vorkommende oder zu etablierende Vogelarten des Anhangs | sowie der Arten nach
Art. 4 Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie

- die Lebensrdume der zu schiitzenden Vogelarten

- die fur die zu erhaltenden oder wiederherzustellenden Lebensraumbedingungen maf3gebli-
chen standortlichen Voraussetzungen oder Strukturen (z. B. abiotische Standortfaktoren).

Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 des Regionalverbandes wurde festgelegt,
dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer
FFH-Prognose zu unterziehen sind, geplante Grunflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-
Radius.

Die Planung liegt innerhalb des 1000 m-Radius des Natura 2000-Gebietes "Hangwalder und
Felsfluren am Kaisertempel/Martinswand bei Eppstein”, somit ist eine FFH-Prognose zu er-
stellen. Die Prognose kam zum Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natura
2000-Gebieten durch die Planung ausgeschlossen werden kénnen (Siehe Angaben im
Formblatt im Anhang).

B 2.3 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind Festsetzungen zu treffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken wie:

Gebiet A:

- Die Flachenversiegelung ist durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (opti-
mierte Erschlieung, flachensparende Bauweise) zu minimieren.

- Um die Auswirkung der Flachenversiegelung auf die Grundwasserneubildung zu minimie-
ren, sollten umfangreiche MalRnahmen zur Ruckfihrung des Niederschlagwassers in den
Wasserkreislauf vorgesehen werden.

- Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser

- Schaffung von Retentionsflachen als Ausgleich fiir die Eingriffe ins festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet
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- Realisierung der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen in den im Landschaftsplan des Um-
landverbandes Frankfurt (2001) ausgewiesenen Bereichen des Biotopverbundsystems, so-
weit sie nicht im Plangebiet selbst umgesetzt werden kénnen

- Moglichst umfangreiche Ein- und Durchgriinung des Gebietes, z.B. Fassadenbegriinung,
begriinte Dacher, Strauch- und Baumpflanzungen am Rande des Gebietes sowie ggf. Be-
grinung von Parkplatzflachen

Gebiet B:

Durch die geanderte Darstellung im RPS/RegFNP 2010 sind im Gegensatz zu der bisherigen
Planung keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Die bisherige Realnut-
zung bleibt unverandert und der Landschaftsraum wird in seiner jetzigen Funktion erhalten.
Damit sind auch keinerlei Kompensationsmafinahmen notwendig.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Fur das Vorhaben der Errichtung eines Versorgungsmarktes bestehen keine zentrumsnahe
alternativen Moglichkeiten im Stadtteil Eppstein.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das verwendete Prufverfahren ist in Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik identisch mit
den in Kapitel 3.1 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschriebenen Prufverfah-
ren. Zur Anwendung kommen insbesondere die darin beschriebenen Teilverfahren zur Pru-
fung von Einzelflachen (Einzelprifung) und zur Prognose der Natura 2000-Vertraglichkeit.
Dabei sind keine Probleme mit technischen Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm, TA Luft)
oder anerkannten Regelwerken der Technik (z.B. DIN 18005 Teil I, Schallschutz im Stadte-
bau) aufgetreten.

Fur die Einzelprifung wurde ein auf dem Programm ArcMap (GIS) beruhendes Abfrage-,
Dokumentations- und Erstbewertungsinstrumentarium entwickelt, mit dem alle relevanten
Umweltbelange ermittelt und in die weiter eingrenzende, verbal-argumentative Bewertung
eingebracht werden kénnen. Die Einzelprifung bezieht sich auf geplante Einzelvorhaben
bzw. auf die geplante Anderung des RPS/RegFNP 2010.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf sieben verschiedene Schutzgiter (Ge-
sundheit des Menschen/Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen und 42
meist gebietsbezogene Umweltthemen untersucht. Hierzu z&hlen sowohl Gebiete hoher
Umweltqualitat, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen, als auch Vorbelastun-
gen, die die Planung selbst beeintrachtigen kdnnen. Ein Teil dieser Umweltthemen ist zu-
satzlich mit starken rechtlichen Bindungen belegt, die sich fiir bestimmte Planungen als
Restriktion erweisen kénnen. Fir einzelne Umweltthemen wurden dartber hinaus so ge-
nannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Prifung der Natura 2000-Vertraglichkeit wird auf die erste Verfahrensstufe, die Progno-
se, begrenzt. In der Prognose erfolgt eine tiberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura-2000 Gebietes oder sei-
ner maf3geblichen Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlieen sind. Die
Prognose ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt nur
die Grundzige der angestrebten Bodennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine weitere Prognose anhand der dann konkretisierten Planungsziele
durchzufihren.
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B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Das Konzept zum Monitoring ist Bestandteil des Umweltberichtes des RPS/RegFNP 2010.
Die Bauamter der Gemeinden werden gebeten, jahrlich zu der Umsetzung der
RPS/RegFNP-Anderung, insbesondere bei wesentlichen Abweichungen zur Beschlusslage
oder erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu berichten. Der Regionalverband Frank-
furtRheinMain behalt sich vor, fallweise aufgrund solcher Berichte die betroffenen Trager
offentlicher Belange anzuhdren.

B 3.3 Zusammenfassung

Aufgrund des Uberschaubaren Verfahrens ist eine Zusammenfassung entbehrlich.

B 3.4 Datenblatt PlanUP

Die Datenblatter bilden die Datengrundlage fiir den vorliegenden Umweltbericht und kénnen
beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.
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Quellenverzeichnis

[1] ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Eppstein®, erstellt von
der GMA, Stand Juli 2014

[2] ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines EDEKA-Supermarktes in
Eppstein, StaufenstralRe®, erstellt von der BBE Handelsberatung, Stand November
2014

[3] ,Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse flir die geplanten
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Formblatt zur FFH-Vorpriifung
nach § 34 Abs. 1 BNatSchG
Natura 2000-Gebiet nach der FFH-Richtlinie

Nr.: | 5816-311 | Hangwalder und Felsfluren am Kaisertempel/Martinswand
bei Eppstein

1. Anlass und Aufgabenstellung

Vorpriifung einer mdglichen Beeintrachtigung durch den Regionalen Flachennutzungsplan des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain

2. Beschreibung der Planung

Art der Planung: Sondergebiet Einkauf — Nahversorgung, geplant Nr:

Kommune(n): Eppstein Flache [ha]/ 0,8

2.1 Wirkfaktoren die von der Planung ausgehen kénnen

1-1 Uberbauung / Versiegelung

2-1 Direkte Veranderung von Vegetations- / Biotopstrukturen

3-1 Veranderung des Bodens bzw. Untergrundes

5-1 Akustische Reize (Schall)

5-2 Bewegung / Optische Reizausloser (Sichtbarkeit, ohne Licht)

5-3 Licht (auch: Anlockung)

6-6 Depositionen mit strukturellen Auswirkungen (Staub / Schwebst. u. Sedimente)

3. Kumulative Wirkungen mit folgenden Planungen

‘Nr/Art der Planung: |

4. Beschreibung des Natura 2000-Gebietes

Quelle: Standarddatenbogen/Verordnung

Flache [ha]: 2289 Anzahl der Teilflachen 1
Kurzcharakteristik: Hangwaélder und Felsfluren mit kleinflachigen Felsabstiirzen

Lebensraumtypen (LRT)nach ~ Und deren Erhaltungsziele
Anhang | FFH-RL:

8230 Silikatfelsen mit Erhaltung exponierter unbeschatteter Standorte ;Erhaltung einer gebietstypischen
Pioniervegetation des Sedo- Dynamik ;Erhaltung der Nahrstoffarmut

Scleranthion oder des Sedo albi-

Veronicion dellinii

9110 Hainsimsen-Buchenwald  Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestdnde mit stehendem und liegendem Totholz,

(Luzulo-Fagetum) Héhlenbaumen und lebensraumtypischen Baumarten in ihren verschiedenen
Entwicklungsstufen und Altersphasen
9180* Schlucht- und Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Totholz,

Hangmischwalder (Tilio-Acerion) Hoéhlenbdumen und lebensraumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder
gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und Altersphasen

8150 Kieselhaltige Schutthalden  Gewahrleistung der nattirlichen Entwicklung und Dynamik ;Erhaltung offener, besonnter

der Berglagen Mitteleuropas Standorte

8220 Silikatfelsen mit Erhaltung des biotoppragenden, gebietstypischen Licht-, Wasser-, Temperatur- und
Felsspaltenvegetation Nahrstoffhaushaltes ;Erhaltung der Stérungsarmut

Arten nach Anhang Il FFH-RL:  Und deren Erhaltungszeile

Lucanus cervus Hirschkafer Erhaltung von Laub- oder Laubmischwéldern in ihren verschiedenen Entwicklungsphasen

mit Totholz und mit alten, dickstdmmigen und insbesondere z. T. abgangigen Eichen v. a.
an auferen und inneren, warmegetonten Bestandsrandern

Trichomanes speciosum Erhaltung besiedelter Felsstandorte sowie lichtarmer Felsspalten und Hohlen im Umfeld
Préchtiger Diinnfarn ;Erhaltung der hydrologischen Verhéltnisse (Oberflachen- und Grundwasser) im Umfeld
der Standorte
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Formblatt zur FFH-Vorpriifung
nach § 34 Abs. 1 BNatSchG

Natura 2000-Gebiet nach der FFH-Richtlinie

Nr.: | 5816-311 | Hangwalder und Felsfluren am Kaisertempel/Martinswand
bei Eppstein

5. Prognose maglicher Beeintrachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele
5.1 Auswirkungen mit Bezug zur Flache

Gebietsverkleinerung: - kleinster Abstand: ca. 100 m

5.2 Einschatzung, ob erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden konnen

Die Planflache liegt ca. 30 Hohenmeter unterhalb des Schutzgebietes. Eine Flacheninanspruchnahme findet nicht statt.
Vegetationsveranderungen oder Veranderungen des Untergrundes wie auch der abiotischen Standortfaktoren sind auf
Grund der Lage ausgeschlossen, wie auch eine Beeintrachtigung des Prachtigen Diinnfarns auf Grund der
Lagebeziehungen ausgeschlossen werden kann. Larm, Licht und sonstige optische Reizausldser konnten eine
Auswirkung auf den Hirschkafer haben. Dieser wurde im Rahmen der Grunddatenerfassung nur im stdlichen Teil des
FFH-Gebietes, mehr als 1000 m von der Planflache entfernt nachgewiesen. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Hirschkéfers werden daher ausgeschlossen. Insgesamt kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgebietes
durch die Planung ausgeschlossen werden.

6. Ergebnis RV: FFH-VP erforderlich FFH-VP nicht erforderlich | X
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00905
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 11.06.2014
Dokument-Nr.: S-02157

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Fehlendes Gesamtkonzept:

Bei der Planung wird zu kleinteilig geplant. Auswirkungen auf die anderen Ortsteile werden nicht berlicksichtigt.
Dadurch besteht die Gefahr das die Versorgung auch mit Produkten aus der Region nicht mehr im Angebot ist oder
das Ortsteile nicht mehr mit Grundgutern versorgt sind. Ein versprochenes Gutachten soll irgendwann kommen. Ist
aus meiner Sicht aber zwingend erforderlich um hier das Wohl der gesamten Stadt Eppstein zu beriicksichtigen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die von der Stadt Eppstein in Auftrag gegebene Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung (Nov. 2014) liegt
mittlerweile vor. Sie macht deutlich, dass es durch den geplanten Markt zwar zu Umverteilungseffekten innerhalb
Eppsteins kommen kann, die bestehenden Zentralen Versorgungsbereiche Eppsteins (Alt-Eppstein und
Vockenhausen) aber nicht in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet werden.
Konkurrenzwirtschaftliche Auswirkungen, gerade auf systemgleiche Anbieter, sind normal, nachweislich aber als
unschadlich in diesem Fall zu betrachten. Da die prognostizierte Zentralitat Eppsteins auch nach der Realisierung
des Planvorhabens bei ca. 61 % liegen wird (aktuell liegt sie bei ca. 55%), zeigt die Auswirkungsanalyse auf, dass
auch dann immer noch mit Kaufkraftabfliissen zu rechnen ist. Von daher ist davon auszugehen, dass das
Planvorhaben zur Verbesserung der Nahversorgungssituation Eppsteins beitragen wird.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: hessenARCHAOLOGIE 001 _EPP B-00918
Gruppe: T6B - -

Dokument vom: 25.06.2014
Dokument-Nr.: S-02133

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 18.12.2013, zu der sich keine Anderungen ergeben haben.
Die Stellungnahme lautete:

Da sich in der Anderung des Regionalplans im Gebiet A eine archéologische Fundstelle befindet machen wir
folgende rechtlichen Hinweise und Auflagen:

1. Wenn bei Erdarbeiten (in 0.g. Bereich) Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 20
HDSchG). In diesen Fallen kann flr die weitere Fortflihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

2. Unsere Behorde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (StraRenbau sowie Ver- und
Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen
ist und eine Baubeobachtung seitens unserer Behorde stattfinden wird.

Wir bitten, die Hinweise 1 und 2 im Text des B-Planes rechtlich festzusetzen. Im Ubrigen werden gegen den
vorgesehenen Bebauungsplan von Seiten unserer Behorde keine grundsétzlichen Bedenken oder
Anderungswiinsche vorgebracht.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Der Hinweis betrifft die verbindliche Bauleitplanung und die archaologische Baubegleitung bei dessen Vollzug. Fiir
den Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist er ohne Belang.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kelkheim (Taunus) 001_EPP_B-00968
Gruppe: Gemeinde - -

Dokument vom: 04.06.2014
Dokument-Nr.: S-02125

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir bitten um Priifung, inwieweit schon auf Ebene der Regional- / Flachennutzungsplanung darauf hingewirkt
werden kann, dass es aufgrund des geplanten Einzelhandels nicht zu negativen Auswirkungen auf die
Nahversorgung unseres Ortsteiles Fischbach kommt.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die von der Stadt Eppstein in Auftrag gegebene Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung (Nov. 2014) macht
deutlich, dass es durch den geplanten Markt zwar zu Umverteilungseffekten innerhalb Eppsteins kommen kann, die
bestehenden Zentren Eppsteins aber nicht in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet werden.
Konkurrenzwirtschaftliche Auswirkungen, gerade auf systemgleiche Anbieter, sind normal, nachweislich aber als
unschéadlich in diesem Fall zu betrachten. Auswirkungen auf umliegende Stadte und Gemeinden werden nicht im
schadlichen Male prognostiziert. Die Umsatzumverteilungseffekte auf Kelkheim-Fischbach wurden in dem
Gutachten mit ca. 8% errechnet. Der Standort in Kelkheim-Fischbach liegt in stadtebaulich bester integrierter Lage
und wird laut Gutachten als sehr leistungsstark bewertet. Insgesamt kommt das Gutachten zu der Aussage, dass
der neue Standort die Nahversorgung Eppsteins starken wird und keine schadlichen Auswirkungen i.S.v.§ 11 Abs. 3
BauNVO auf Eppstein und die angrenzenden Nachbarkommunen hervorgerufen werden.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: BUND Landesverband Hessen e.V. 001 EPP B-00969
Gruppe: T6B - -

Dokument vom: 18.06.2014
Dokument-Nr.: S-02129

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Diese Stellungnahme erfolgt im Auftrag des BUND Hessen e.V. (Landesverband).

Der BUND Landesverband Hessen hat folgende Bedenken und Anregungen zu der Anderung des RegFNP fiir die
Stadt Eppstein:

Der gesetzlich vorgegebene Maf3stab 1:50000 mit seinen vielfaltigen Signaturen auf engstem Raum, zeigt mit aller
Deutlichkeit den Talzug des Fischbachs, der durch ein Mischgebiet abgeschnitten wird. daher regen wir an, den
Talzug bis zur StaufenstralRe zu erweitern. Mit einer Reduzierung der Flache fiir den Einzelhandel und des ruhenden
Verkehrs ist ein offenes Bachbett nach den geforderten europaischen Wasserrahmenrichtlinien machbar. Die
Uberschwemmungsgefahr wére reduziert und das Landschaftsbild erheblich verbessert. Der Fischbach mit seinem
Begleitgriin wiirde den Naturhaushalt inmitten von Verkehrswegen und Gebauden bereichern.

Eppstein, als Kleinzentrum im Verdichtungsraum mit ca. 13000 Einwohnern in fiinf Stadtteilen muf sich nicht dem
Streben der Betreiber um Marktanteile beugen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Der Planbereich ist bereits heute sehr stark anthropogen Uberformt. Aufgrund der beengten raumlichen Situation
und der funktionalen Anforderungen des Einzelhandels an Baukdrper und Stellplatze kann eine vollstandige Offnung
des Bachlaufs nicht realisiert werden. Allerdings wird durch den Abriss der vorhandenen Bebauung und der
Konzeption der geplanten Parkplatzflichen eine Reduzierung der Verrohrung des Fischbachs erreicht. Desweiteren
finden strukturverbessernde Ma3nahmen durch die Aufnahme der vorhandenen Sohl- und Uferbefestigungen und
eine Aufweitung des rechten Ufers statt. Im Rahmen der verbindlichen Planung wurde ein Konzept fiir die naturnahe
Gestaltung des Retentionsraums erstellt und die biotopschutzrechtlichen Ausgleichsflachen festgesetzt. Ein
Ersatzretentionsraum ist im nérdlichen Anschluss an das Plangebiet vorgesehen. Dies alles kann natirlich im
vorgegebenen Malstab des RegFNP von 1:50 000 nicht abgebildet werden und bleibt der verbindlichen Planung
vorbehalten.

Aus mehreren vorliegenden Gutachten (Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung, Nov. 2014;
Vertraglichkeitsanalyse von Stadt+ Handel, Okt. 2013; Fortschreibung des Einzelhandelsgutachten der Stadt
Eppstein der GMA, Juli 2014) geht deutlich hervor, dass Eppstein gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren starke Kaufkraftabflliisse zu verzeichnen hat. Die Zentralitat Eppsteins liegt
derzeit laut der BBE bei rd. 55%. Dieser Wert besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet
vorhanden nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem Versorgungsdefizit lassen sich zum
einen die Uberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum anderen ein gréRerer
Arrondierungsbedarf im Bereich der Nahversorgung ableiten. Selbst nach der Realisierung des Planvorhabens an
der Staufenstrasse wird die prognostizierte Zentralitdt Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach muss selbst dann
immer noch mit Kaufkraftabflissen gerechnet werden. Laut des Gutachtens der BBE tragt der geplante Standort zur
Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung Eppsteins bei und dient nicht allein dem Streben nach
Marktanteilen der Betreiber.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Abwasserverband Main-Taunus 001 EPP B-00970
Gruppe: ToB - -

Dokument vom: 23.06.2014
Dokument-Nr.: S-02131

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der Abwasserverband Main-Taunus hat im Rahmen der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung mit
Schreiben vom 12.12.2013, zu der oben genannten Anderung bereits eine Stellungnahme abgegeben.

Zu den Hinweisen und Anmerkungen unserer bisherigen Stellungnahme, die wir inhaltlich weiterhin aufrecht halten,
ergeben sich aufgrund des nun vorliegenden und éffentlich ausliegenden Entwurfs keine Anderungen bzw.
Erganzungen.

Die Stellungnahme lautete:

Der Abwasserverband Main-Taunus nimmt wie folgt Stellung:

1. Der Abwasserverband Main-Taunus unterhalt innerhalb der beiden Plangebiete A und B keine Bauwerke oder
Abwassersammler der (iberdrtlichen Abwasserentsorgung. Zur Zeit sind hier auch keine Anderungen vorgesehen.
2. Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) flr die Abwassergruppe Lorsbach: Das Gebiet B (ca. 0,6 ha) ist im Ist- und
Prognose-Zustand (2020) bereits ausreichend, Gebiet A (ca. 1,0 ha) im Prognose-Zustand noch nicht ausreichend
berlcksichtigt worden. Gebiet A muss hinsichtlich der klinftig zuséatzlich bebauten bzw. versiegelten und
kanalisierten Flachen bei der nachsten Aktualisierung (voraussichtlich in ca. 5 Jahren) entsprechend der
verbindlichen Bauleitplanung berticksichtigt werden.

3. Die Entwasserung bereits kanalisierter Flachen im Gebiet A und B erfolgt weitgehend im Mischsystem Uber die
Ortskanalisation der Stadt Eppstein und die verbandseigenen Abwasseranlagen zur Abwasserreinigungsanlage
(ARA) Lorsbach.

4. Regenentlastungsanlagen der Stadt Eppstein und des Abwasserverbandes Main-Taunus erfiillen im Ist-Zustand
(2009) und im Prognose-Zustand (2020) die gesetzlichen Anforderungen der zuldssigen Entlastungskenngrofen.
Das Entwéasserungssystem insgesamt und einzelne Entlastunganlagen sind im Bestand als auch in der Prognose
abwasserabgabefrei.

5. Vor allem die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Wasser und Boden sind von Belang. Es wird
empfohlen diverse Vorgaben (z.B. Befestigung von Stellplatzen und Wegen mit wasserdurchlassigem
Oberflachenbelag, Begriinung von flachen und flach geneigten Dachern usw.) in die planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen.

6. Empfehlungen hinsichtlich der Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen (z.B. 50% des
Zisternenvolumens fir Brauchwassernutzung).

7. Der Abwasserverband ist fiir die Gewasserunterhaltung des im Gebiet A verlaufenden Fischbaches und im Gebiet
B verlaufenden Schwarzbaches zusténdig. Die Belange werden hinsichtlich der obliegenden Gewasserunterhaltung
(Gewasserbettes bis zur Béschungsoberkante) durch die Planungen bertihrt. Fir die Unterhaltung der auRerhalb
davon gelegenen Uberschwemmungsgebietsflachen bzw. Retentionsflachen sind die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zustandig.

8. Die beiden Plangebiete liegen im Einzugsgebiet des Schwarzbaches und dessen Nebengewasser dem
Fischbach. Laut dem im Auftrag des Abwasserverbandes Main-Taunus erstellten Hochwasserschutzkonzept fiir das
gesamte Einzugsgebiet des Schwarzbaches sowie dem durch das Land Hessen rechtskraftig festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches und seiner Nebengewasser, liegen die beiden Plangebiete zum Teil
im Hochwassergefahrenbereich bzw. im Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches bzw. Fischbaches bei einem
100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Auf die hiermit verbundenen wasserrechtlichen Vorschriften (WHG,
HWG) und die daraus resultierenden Ver- bzw. Gebote weisen wir ausdriicklich hin.

9. Grundsatzlich sind Bauvorhaben im Hochwassergefahrenbereich bzw. Uberschwemmungsgebiet abzulehnen.
Sofern Bauvorhaben in den beiden Plangebieten das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet beriihren und einen
etwaigen Retentionsraumverlust zur Folge haben sollten, so ist dieser durch geeignete MaRnahmen maoglichst direkt
vor Ort oder in unmittelbarer Nahe mindestens gleichwertig und héhengleich auszugleichen. Geplante Neubauten im
Hochwassergefahrenbereich sind entsprechend hochwasserangepasst auszufiihren.

10. Der Abwasserverband empfiehlt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu tberprifen, inwiefern
gegebenenfalls auch die Voraussetzungen geschaffen werden kénnen, die in den beiden Plangebieten in
Teilabschnitten unterirdisch verlaufenden bzw. tberbauten Gewasser Schwarzbach bzw. Fischbach soweit wie
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moglich offenzulegen, wieder in einen naturnahen Zustand zu versetzen sowie unter Beriicksichtigung der
Anforderungen des Hochwasserschutzes auszubauen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Grundsatzlich ist herauszustellen, dass die vorgesehene RegFNP-Anderung im Gebiet B "Burgstralie” keine
Veranderungen beziglich der vom Einwender unter den Punkten 1 - 10 dargelegten Hinweisen/Empfehlungen
bewirken wird, da der jetzige Firmenstandort der Stanniolfabrik erhalten bleibt.

Die unter Punkt 1 bis 7 und 10 vorgebrachten Hinweise sind im parallelen Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.
Hier wurden entsprechende Ausfiihrungen zur Abwasserentsorgung, zur Grundstlicksentwasserung und zur Teil-
Offenlegung des verrohrten Bachlaufs dargelegt bzw. Festsetzungen getroffen.

Auf das unter Punkt 8 und 9 hingewiesene Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches bzw. Fischbaches wurde
im Begrindungstext unter Punkt "A 4. Regionalplanerische Aspekte" und im Umweltbericht eingegangen. Eine
wasserrechtliche Genehmigung wurde im Rahmen des B-Planverfahrens beantragt und der Nachweis des
Ersatzretentionsraums im nérdlichen Anschluss an das Plangebiet erbracht.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat Il 31.2 001 EPP B-00971
Gruppe: T6B - -

Dokument vom: 25.06.2014
Dokument-Nr.: S-02132

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nehme ich wie folgt Stellung:

Die regionalplanerischen Aspekte einschlieRlich des Regionalen Einzelhandelskonzeptes und seine Wirkungen auf
den vorliegenden Standort (vor allem bzgl. Gebiet A) und die gebotene Vorsorge besonders im Hinblick auf den
Hochwasserschutz sind zutreffend wiedergegeben. Bei entsprechender Umsetzung auch auf der nachfolgenden
Planungsebene werden aus regionalplanerischer Sicht daher keine Bedenken erhoben.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege nehme ich wie folgt Stellung:

Der Geltungsbereich des Anderungsbereichs iiberlagert keine Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete und
befindet sich in > 100 m Entfernung zum FFH-Gebiet DE 5816-311 ,Hangwalder und Felsfluren am
Kaisertempel/Martinswand bei Eppstein”. Das Ergebnis der FFH-Prognose im Umweltbericht, dass erhebliche
Beeintrachtigungen von Natura 2000- Gebieten durch die Planungen ausgeschlossen werden kénnen, ist
nachvollziehbar. Beziiglich der zu vertretenden naturschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Belange verweise
ich auf die Stellungnahme der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde.

Aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden nehme ich zu dem o.g Bebauungsplanentwurf wie
folgt Stellung:

Bodenschutz:

Die im hessischen Altlastenkataster (Datenbank ALTIS) unter den ALTIS-Nummern 436.002.030-001.001 und
436.002.010-001.030 aufgefiihrten Altstandorte wurden in der Begriindung zur 0.g. Anderung des Regionalplans
Sldhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 aufgenommen. Eine Beteiligung meiner Behorde ist jedoch
nicht vorgesehen. Ich weise Sie daher nochmals darauf hin, dass, wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische
Verunreinigungen festgestellt werden, das Regierungsprasidium Darmstadt Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1. Grundwasser, Bodenschutz, 65189 Wiesbaden, Lessingstral’e 16-18 zu beteiligen
ist. Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz:

Durch die Anderungen im Gebiet A "Staufenstrale" wird sich der Niederschlagswasserabfluss erhéhen. Eine
Okologisch unbedenkliche Mehrbelastung des Gewassersystems wird deshalb nachzuweisen sein. Ansonsten
bestehen aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine weiteren Bedenken und Anregungen.

Ich beteilige den Kampfmittelrdumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann, wenn von
gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mogliche Vorkommen von
Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser
Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den
Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen. Miindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-
125714, richten. Schriftliche Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 118, Zentraler
Kampfmittelraumdienst zu richten.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Hinweise zum Abwasser, Bodenschutz und Kampfmittelraumdienst betreffen nicht die Ebene der regionalen
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Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, Bauplanung und Bauausfiihrung
zu beachten.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00972
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 23.06.2014
Dokument-Nr.: S-02154

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ich bin Anwohnerin der Staufenstrale und halte das Supermarktprojekt aus folgenden Griinden fiir sehr bedenklich.
Das derzeit laufende Verfahren basiert auf einer Planung, die urspriinglich flr ein ganz anderes Gelande gedacht
war. Die Flache des Marktes ist mit 1500 gm Verkaufsflache, 500 gm Lagerflache plus Parkplatze fir den
neuangedachten Platz in der Staufenstralle viel zu gro3 dimensioniert und erscheint wie "ein LKW, der in einer
Mofagarage" geparkt werden soll. Der derzeitige Plan gefahrdet die Geschéafte der Altstadt und der angrenzenden
Stadtchen. Man sollte die Form der Landschaft mit ihren alten Gebauden mit einbeziehen und im Hinblick auf lokale
Agende 21 agieren und Ressourcen (wozu auch bestehende Architektur) sparsam umgegangen werden sollte. Es
wird keinerlei zukunftsweisende, phantasievolle und nachhaltige Stadtplanung erkennbar. Hier soll nur wieder
kurzgedachter Profit fiir einige wenige "GrolRen" herausgeschlagen werden und nur so kommt die Grofie des
geplanten Marktes zustande, die auf einer Berechnung von weit entfernten Experten beruht. Der Supermarkt wiirde
die Ortlichkeit komplett veréandern und die Stadt wiirde den Supermarktplaner die Gestaltung in dessen Hande
geben, das kann doch nicht sein. Das wére ja Stadtplanung von Supermarktketten erledigt. In der Debatte haben
sich tendenziell viel mehr Blrger gegen den geplanten Supermarkt gestellt, in einer Umfrage der Eppsteiner Zeitung
mit 50 Prozent 579 Stimmen, sowie einer Unterschriftenliste, die bis dato tGber 170 Stimmen verzeichnet. Hier fiihlt
sich, und ich schliele mich damit ein, niemand unterversorgt. Es wurden von den verantwortlichen Politikern auch
keinerlei Umfragen gemacht was den Birgern wirklich in Eppstein fehlt. Alles basiert auf ferne Berechnungen und
nimmt keinerlei Ricksicht auf Befindlichkeiten. Der Supermarkt gefahrdet neben seinem enormen Eingriff in
Landschaft und Stadtplanung auch das Alleinstellungsmerkmal Eppstein, das in der Besonderheit seiner einmaligen
landschaftlichen Lage eben eher fiir kleinere Einheiten ausgewiesen ist.

Ein gegenliber gelegener Kinderspielplatz ist mit seiner derzeit abgeschiedenen Lage ebenso gefahrdet. Durch sehr
viel mehr Autoverkehr wird den Kindern der Weg dorthin sehr viel gefahrlicher werden. Ganz zu schweigen von der
Larmbelastigung der angrenzenden Nachbarn durch Lade-und Liftungsgerausche. Zudem sind von den Politikern
keinerlei Auswertungen abgewartet worden, alles beruht nur auf Verdacht. Der Blirger soll angeblich einbezogen
werden, doch das Verfahren spricht deutlich eine andere Sprache. Ich bitte Sie daher von Herzen sich ein
Gesamtbild zu machen und das Projekt in der derzeitigen Form nicht zu gestatten.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Planung fir einen Vollversorger in Eppstein war zunachst auf der Flache der Staniolfabrik vorgesehen. Da die
Firma ihre Umsiedlungsplane geandert hat, wurde in Abstimmung mit der Stadt Eppstein eine neue geeignete
Flache gewahlt, die der urspriinglich geplanten sehr nahe liegt.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung (Nov. 2014), die von der Stadt in Auftrag gegeben
wurde, sowie die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein (erstellt von der GMA, Stand Juli
2014) legen dar, dass es gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zu starken
Kaufkraftabflissen aus Eppstein kommt. Die Zentralitat Eppsteins liegt laut BBE derzeit bei rd. 55%. Dieser Wert
besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet vorhandenen nahversorgungsrelevanten
Kaufkraftpotenzial liegt. Die Auswirkungsanalyse belegt, dass die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
Eppsteins und der Nachbarkommunen trotz einer zu erwartenden Umsatzumverteilungsquote in ihrer Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit nicht gefahrdet sein werden. Von einer Unterversorgung kann zwar in Eppstein nicht
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gesprochen werden, aber auch eine Zentralitdt von ca. 61%, die fir Eppstein nach der Realisierung des
Planvorghabens prognostiziert wird, spricht dafiir, dass selbst mit dem neuen Markt immer noch mit
Kaufkraftabflissen gerechnet werden muss. Das Planvorhaben tragt dazu bei, die Nahversorgungssituation
Eppsteins zu verbessern und zu sichern. Die Ausgestaltung der Planung (Grol3e, Lage auf dem Grundstuick,
Regelungen zu Gerduschbeléstigungen) werden im Rahmen des Bebauungsplanes geregelt und sind nicht
Bestandteil der vorliegenden Anderung des Regionlaplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010.

Im Bebauungsplan der Stadt Eppstein wurden die Fragen der prognostizierten Auswirkungen auf den
StraBenverkehr und die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der geplanten Nutzung unter Berlicksichtigung
des Schutzstatus der vorhandenen Bebauung durch entsprechende anerkannte Gutachten bearbeitet und stehen
der vorgesehen Nutzung nicht entgegen.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00973
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 17.06.2014
Dokument-Nr.: S-02155

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aus folgenden Griinden bin ich gegen die Anderung des Flachennutzungsplans:

Der Discounter (hier Edeka) steht schon fest und es gibt dort keine freie Ausschreibung/Mdglichkeit, auf das ein
anderer Discounter dort ansassig werden kénnte.

Die zu versiegelnde Flache ist definitiv zu grof3, ein typischer Ladenbau in "Lagerhallen-Optik" eines Discounters
verwandelt den Stadteingang Eppsteins weiter in ein Gewerbegebiet.

Durch einen neuen Discounter wachst die Gefahr, dass in anderen Stadtteilen die dortigen Hanger schliessen
(Rewe in Vockenhausen, Tegut in Bremthal). Man opfert die lokale Einkaufsmaoglichkeit von 7000 Bremthalern und
Vockenhausern fiir ein paar Meter Fullweg-Ersparnis der Alt-Eppsteiner (Aldi in Laufnahe bereits vorhanden).

Die Stadt konterkariert mit der Umwidmung von Wohn- auf Gewerbeansiedlung ihre Politik, neue Blirger

anzusiedeln, was bei den massiven Finanzproblemen der Stadt und Uberkapazitaten in der Kinderbetreuung
Vorrang hat.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die Ausschreibungmodalitaten, welcher Marktbetreiber an den geplanten Standort geht, ist nicht Bestandteil dieser
Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 (RPS/RegFNP 2010), ebenso
wenig wie die Gestaltunggsfragen des geplanten Gebaudes. Die Nahversorgungssituation Eppsteins soll durch die
Ansiedlung eines Vollsortimenters, nicht eines Discounters, verbessert werden. Die vorliegende Auswirkungsanalyse
der BBE Handelsberatung (Nov. 2014) sowie die uns vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Eppstein (erstellt von der GMA, Juli 2014) weisen nach, dass es gerade im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren deutlichen Kaufkraftabflisse aus Eppstein gibt. Die Zentralitat Eppsteins liegt
aktuell laut BBE bei ca. 55%. Dieser Wert besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet
vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem Versorgungsdefizit lassen sich zum
einen die Uberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum anderen ein gréRerer
Arrondierungsbedarf im Bereich der Nahversorgung ableiten. Durch die Realisierung des neuen Standortes wird es
zu brancheniblichen Umsatzumverteilungen kommen, vor denen besonders, auf Grund des sortimentsgleichen
Angebotes, der genannte REWE im Stadtteil Vockenhausen und der tegut im Stadtteil Bremthal betroffen sein
werden. Diese Umsatzumverteilungen (REWE 13%, tegut 3%) bewegen sich aber in einem vertraglichen Rahmen.
Das vorliegende Gutachten der BBE bescheinigt (trotz des mit 13% vergleichsweise hohen
Umsatzumverteilungseffektes) fiir den Standort in Vockenhausen, dass das Zentrum Vockenhausen ansich in seiner
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit nicht gefahrdet sein wird. Die vorbereitende Bauleitplanung dient nicht dem
Konkurrenzschutz einzelner Betriebe. Sie hat das Ziel, zentrale Versorgungsbereiche zu schitzen. Der zentrale
Versorgungsbereich in Eppstein-Vockenhausen ware aber auch bei Verlust des dortigen Rewe-Marktes in seiner
Funktionsfahigkeit fur den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich nicht beeintrachtigt. Dies wurde sowohl
durch das BBE Gutachten als auch durch die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein
bestatigt. Letzteres empfiehlt sogar, beide Standorte weiter zu verfolgen, um die Nahversorgungssituation Eppsteins
in Zukunft sichern zu kénnen.
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Die vorgesehene Plananderung erfolgt nicht von Wohn- auf Gewerbeansiedlung, sondern von "Gemischte
Bauflache, Bestand" zu "Sondergebiet flr den groRflachigen Einzelhandel - Nahversorgung, geplant". Eine
"Mischbauflache" dient nicht nur dem Wohnen und der Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Vielmehr kann eine
ganze Reihe unterschiedlicher Nutzungen aus dieser Darstellung entwickelt werden. Gemal dem Jahresbericht
2015 des Flachenmonitorings, herausgegeben vom Regionalverband, verfugt die Stadt Eppstein Uber umfangreiche
Potentiale zur Wohnraumentwicklung, wobei die Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie die Arrondierung von
Ortsrandlagen Prioritat vor der AuRenentwicklung geniefl3t. Dabei sei angemerkt, dass der gegenstandliche
Planstandort aufgrund der direkt angrenzenden Lage an die Bundesstral’e B 455 und der daraus resultierenden
Immissionsbelastung im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung Uber keine guten Voraussetzungen fiir eine
wohnbauliche Entwicklung verfiigt.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00974
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 16.06.2014
Dokument-Nr.: S-02156

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir wohnen in der Staufenstrasse und fiihlen uns nicht unterversorgt da wir in nachster Nahe (noch) verschiedene
Geschéafte haben, die allerdings durch die derzeitige Planung in ihrer Existenz bedroht sind. Noch beleben
Wochenmarkt und kleinere Laden die Altstadt, das wirde sich bei einem 1500 gm Markt garantiert &ndern. Unsere
Bdrgerinitiative hat bereits Gber 150 Unterschriften gesammelt und die 6ffentliche Meinung in Eppstein ist eher
gegen das Projekt in den geplanten Dimensionen.

Auch Denkmalschutz (Olmiihle aus dem 17. Jh.), Naturschutz und Verkehrsprobleme finden wir nicht entsprechend
berlicksichtigt. Wir bitten Sie die jetzigen Plane nicht zu genehmigen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung (Nov. 2014), die von der Stadt in Auftrag gegeben
wurde, legt dar dass die Zentralitat Eppsteins derzeit bei rd. 55 % liegt. Dieser Wert besagt, dass der Gesamtumsatz
rd. 45% unter dem im Stadtgebiet vorhanden nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem
Versorgungsdefizit lassen sich zum einen die Gberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum
anderen ein gréRerer Arrondierungsbedarf im Bereich der Nahversorgung ableiten. Nach der Realisierung des
Planvorhabens an der Staufenstrasse wird die prognostizierte Zentralitat Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach
muss selbst dann immer noch mit Kaufkraftabfliissen gerechnet werden. Mit einer konkurrenzwirtschaftlichen
Auswirkung flr die Leitbetriebe im Stadtgebiet muss im vertraglichen Male gerechnet werden, aber eine
Einschrankung der Funktions- sowie der Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche wird nicht
erwartet. Laut des Gutachtens tragt der geplante Standort zur Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung
Eppsteins bei. Die ebenfalls vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein (erstellt
von der GMA, Juli 2014) empfiehlt sogar, die bestehenden Standorte auszubauen sowie den geplanten Standort zu
entwickeln, um die Nahversorgungssituation Eppsteins in Zukunft sichern zu kénnen.

Das Gebaude der OImiihle unterliegt keinem denkmalschutzrechtlichen Schutz. Im Rahmen der verbindlichen
Planung wurden umfangreiche Ausarbeitungen zum Umweltbericht, zu Natur- und Artenschutz und zur
Wasserwirtschaft vorgelegt. Desweiteren ein Verkehrsgutachten sowie ein Schallschutzgutachten. Die
Gesamtbetrachtung aller vorliegenden Aspekte ergeben keinen Hinderungsgrund fiir die Realisierung der
vorgesehenen Planung.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Netzdienste Rhein-Main GmbH 001 EPP B-00975
Gruppe: ToB - -

Dokument vom: 27.06.2014
Dokument-Nr.: S-02164

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Unsere Stellunnahme vom 16.01.2014 behalt ihre Gltigkeit.

Die Stellungnahme lautete:

Gegen die angestrebten Anderungen hat die Netzdienste Rhein-Main GmbH (NRM) grundsétzlich keine Einwande.
Im Gebiet A "Staufenstrae" befinden sich keine Versorgungseinrichtungen der NRM, im Gebiet B "BurgstralRe" ist
eine Gasversorgungsleitung inkl. Hausanschlussleitungen zur Versorgung der Liegenschaften vorhanden, deren
Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind.

Die NRM bittet darauf zu achten, dass sowohl bei Verauflerung als auch bei Umwidmung von Grundstucksflachen
eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Voraussetzung fiir die Planungen von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes GW 125
"Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen".

Fir alle BaumafRnahmen ist die NRM-Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal-
und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten.

Zudem weist die NRM darauf hin, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuldssig ist. Aus diesem

Grund sind fur die Planungen die Bestandsunterlagen online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft
im Bereich Downloads anzufordern.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) sind nur die
Hauptversorgungsleitungen dargestellt. Solche sind in den Anderungsgebieten nicht vorhanden. Unabhangig davon
wird es durch die vorgesehene Anderung im Gebiet B "Burgstrale" keine Beeintrachtigungen hinsichtlich der vom
Einwender genannten Versorgungsleitungen geben, da der gegenwartige Firmenstandort der Stanniolfabrik erhalten
bleibt. Die weiter aufgefihrten Hinweise bzgl. der Einhaltung erforderlicher Schutzabstande und sonstiger
Schutzbestimmungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstraflie"
Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: DB Services Immobilien GmbH Niederlassung 001 EPP B-00976
Frankfurt - -

Gruppe: T6B

Dokument vom: 30.06.2014
Dokument-Nr.: S-02165

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die vorgesehene Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gemaR
den offengelegten Unterlagen bestehen aus der Sicht der Deutschen Bahn AG keine Einwande. Auf die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der genannten Eisenbahnstrecke entstehenden
Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase usw.) wird jedoch hingewiesen.
Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmaflnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht

geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fiir Schutzmalnahmen
Zu sorgen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die vorgebrachten Hinweise beziiglich der vorhandenen Bahnanlagen betreffen nicht das RegFNP-

Anderungsverfahren. Entsprechende Schutzvorschriften und -mafinahmen sind ggf. im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu berlicksichtigen.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00977
Gruppe: Privat/Listenfiihrer - -

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02200

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zu der o0.g. Plananderung habe ich, auch im Namen der Birgerinitiative zur Rettung der Eppsteiner Altstadt,
folgende Anregungen und Bedenken:

1. Zum Denkmalschutz: Die auf dem Gelande befindliche Olmiihle aus dem 17. Jht. hat eine groRe Bedeutung fiir
die Geschichte Eppsteins sowohl aus sozialhistorischer wie wirtschaftshistorischer Sicht. Ich verweise auf einen
Beitrag von Dr. Bertold Picard im MTK-Jahrbuch 2011. Laut einer Uberpriifung des Landesamtes fiir Denkmalschutz
erfiillt die Olmiihle aus dem 17. Jht. alle Kriterien fiir ein Kulturdenkmal, allein der Zustand des Geb&udes sei zu
schlecht fiir eine Anerkennung. Dies mochte ich bezweifeln, das Gebaude ist schlief3lich bewohnt. Ich bitte Sie
daher, dies griindlich zu Uberprifen und einem Abriss des Gebaudes nicht zuzustimmen.

2. Zur Verkehrsentwicklung: Aufgrund der jetzt schon bestehenden Belastung durch den Durchgangs- und
Anwohnerverkehr sowie der prognostizierten zusatzlichen Bewegungen (Verkehrsgutachten zur Bauleitplanung) ist
eine unzumutbare Belastung der Anwohner zu erwarten. Wir befiirchten aulRerdem weitere Staus und
Behinderungen, da die B 455 schon jetzt zu StoRzeiten véllig Uberlastet ist.

3. Zur wirtschaftlichen Entwicklung: Laut eines uns vorliegenden Gutachtens der Fa. Stadt und Handel, Dipl.Ing.
Marc Féhren vom 10. Oktober 2013 gefahrdet ein Markt in der geplanten Grof3e bestehende Lebensmittelgeschafte
in Eppstein, Fischbach und Lorsbach in ihrer Existenz. Damit wéare eine Grundversorgung in den Stadtteilen nicht
mehr gewahrleistet, was zu einem Problem fir viele Mitblirger, z.B. altere und nicht motorisierte werden kann.

4. Zum Naturschutz: Die geplante Bebauung geféahrdet den Griinzug im Fischbachtal und zerstort bestehende
Biotope. Die jetzigen Plane der Firma EDEKA vereiteln eine grof3e stddtebauliche Chance.

Der Plananderung im Gebiet B (Burgstrale) wird daher zugestimmt.
Die Plananderung fiir das Gebiet A (Staufenstralle) lehne ich ab.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zu 1. Das Gebaude der Olmiihle unterliegt keinem denkmalschutzrechtlichen Schutz. Die im Rahmen der
verbindlichen Planung beteiligte Fachbehorde hat insofern keine Bedenken gegen die Bauleitplanung vorgetragen.

Zu 2. Der Nachweis der VerkehrserschlieBung ist in dem oben genannten Verkehrsgutachten erfolgt und inhaltlich
von der zusténdigen Fachbehérde nicht beanstandet worden. Das zu erwartende Verkehrsaufkommen kann ohne
bauliche und betriebliche Anderungen an den relevanten Knotenpunkten aufgenommen werden. Somit ist die
VerkehrserschlieRung auf der Ebene der Regionalen Flachennutzungsplanung (MafRstab 1: 50.000) als gesichert
anzusehen.

Zu 3. Das genannte Gutachten der Firma Stadt + Handel vom Oktober 2013 wurde von der Firma REWE in Auftrag
gegeben. Die dort angegebenen Umsatzumverteilungen und daraus resultierenden Schlussfolgerungen
unterscheiden sich deutlich von den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung (Stand Nov.
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2014), die von der Stadt Eppstein in Auftrag gegeben wurde. Diese sagt, dass die Zentralitat (das Verhaltnis von
Kaufkraft zu Umsatz) Eppsteins derzeit bei rd. 55 % liegt. Im Gutachten von Stadt und Handel liegt die Zentralitat bei
ca. 80%. Neben diesen beiden Gutachten gibt es die Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens flr Eppstein
(erstellt von der GMA, Juli 2014). Dieses trifft ebenfalls Aussagen zu der Einzelhandelsentwicklung Eppsteins.
Demnach liegt die Zentralitét bei ca. 66%. Alle drei Werte besagen, dass im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren Kaufkraftabfllisse aus Eppstein vorhanden sind. Dies ist sicherlich auch auf die
hohe Pendlerzahl zurlickzufiihren. Das Einzelhandelsgutachten der Stadt Eppstein (was seinen Aussagen u.a.
Befragungen von Biirgern und Einzelhandlern Eppsteins zu Grunde legt) weist wie die beiden anderen Gutachten
darauf hin, dass es durch die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Staufenstrale zu
Umsatzumverteilungen (insbesondere innerhalb Eppsteins) kommen kann. Es macht aber auch nachvollziehbar
deutlich, dass man sowohl die bestehenden Standorte schiitzen und sie ggf. ausbauen sollte, dass man aber den
Standort Staufenstrasse ebenso braucht, um die Nahversorgungssituation Eppsteins zu verbessern und zu sichern.
Die Umsetzung des Standortes Staufenstrasse ist relativ kurzfristig umsetzbar, wahrend die Planungen fir
Vockenhausen, als starkster bestehender Einzelhandelsstandort, als eher mittel- bis langfristig anzusehen sind. Das
Gutachten der GMA weist diesbezlglich darauf hin, dass sich die Planungen in Vockenhausen maoglicherweise als
nicht umsetzbar herausstellen kdnnten. Wiirde es dann den Standort Staufenstralle nicht geben, wiirde dies
bedeuten, dass auf absehbare Zeit keine Verbesserung der unterdurchschnittlichen Ausstattung im
Lebensmittelsektor moglich wéare und ein Stillstand in der Einzelhandelsentwicklung eintrate. (Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein von der GMA, Juli 2014, Seite 101.)

Zu den umliegenden Stadten und Gemeinden treffen die vorliegenden Gutachten (Stadt und Handel sowie das der
BBE) unterschiedliche Aussagen. Unseres Erachtens nach ist der REWE-Markt in Kelkheim-Fischbach in
stadtebaulich sehr gut integrierter Lage und kann als starker Standort angesehen werden. Der bestehende
"nahkauf" in Hofheim-Lorsbach wird zum Ende des Jahres aufgrund der ber die letzten Jahre bereits sinkenden
Umséatze und fehlender neuer Investitionen (Artikel in der FNP, 11.11.2015) schlieRen und kann somit nicht mehr in
die Abwagung mit einbezogen werden.

zu 4. Der Planbereich ist bereits heute sehr stark anthropogen tberformt. Aufgrund der beengten rdumlichen
Situation und den funktionalen Anforderungen des Einzelhandels an Baukorper und Stellplatze kann eine
vollstandige Offnung des Bachlaufs nicht realisiert werden. Allerdings wird durch den Abriss der vorhandenen
Bebauung und der Konzeption der geplanten Parkplatzflichen eine Reduzierung der Verrohrung des Fischbachs
erreicht. Desweiteren finden strukturverbessernde MaRnahmen durch die Aufnahme der vorhandenen Sohl- und
Uferbefestigungen und eine Aufweitung des rechten Ufers statt. Im Rahmen der verbindlichen Planung wurde ein
Konzept fir die naturnahe Gestaltung des Retentionsraums erstellt und die biotopschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen festgesetzt. Ein Ersatzretentionsraum ist im nérdlichen Anschluss an das Plangebiet vorgesehen.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00978
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 02.07.2014
Dokument-Nr.: S-02204

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Einspruch gegen Bebauungsplan.

Die von der Stadt Eppstein bereits in der Offentlichkeit vorgestellte aktuelle Planung der Neuansiedlung eines
,Edeka"-Supermarktes in Eppstein (Altstadt) an der StaufenstralRe/In der Millerwies/Gimbacher Stral3e (siehe Al) mit
einer Verkaufsflache von 1.500 gm, erfordert im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der Stadt Eppstein eine
Neubetrachtung und ggf. eine Korrektur der gesamten dort vorhandenen Bebauungsflachen.

Begriindung:

Innerhalb der Stadt Eppstein sind bedarfsorientierte Einkaufsmdéglichkeiten vorhanden, eine Unterversorgung der
Eppsteiner Blrger ist m. E. nicht erkennbar.

Das vorhandene, angrenzende Wohngebiet (siehe Al) erfordert bei der Bauleitplanung eine starkere
Berlicksichtigung, da durch die zunehmende Verkehrsbelastung (u. a. durch Lkw-Verkehr) der Umgebungslarm
innerhalb der Wohngebiete erheblich verstarkt wird. Bereits 6ffentlich bekannte LArmmeRwerte der Stadt Eppstein
sind zu Uberprifen und sind der Wohngebietsnutzung und der Wohngebietsqualitdt zu bemessen.

Zugunsten der Wohngebietsqualitat unter Einbeziehung des umliegenden Naherholungsgebietes - mit zahlreichen
Wanderwegen u. a. zum Kaisertempel, dem Staufen, Hofheim, Kelkheim usw. - ist eine
Umweltvertraglichkeitspriifung des gesamten Bebauungsplanes einschliefllich der Wohngebietsnutzung sowie des
FlieRgewassers ,Fischbach" und des Fischbachtales dringend erforderlich.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom November 2014 (die von der Stadt in Auftrag
gegeben wurde) sowie die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein (erstellt von der GMA,
Juli 2014) legen dar, dass es gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zu
starken Kaufkraftabflissen aus Eppstein kommt. Die Zentralitét Eppsteins liegt derzeit laut BBE bei rd. 55 %. Dieser
Wert besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet vorhanden nahversorgungsrelevanten
Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem Versorgungsdefizit lassen sich zum einen die tGberdurchschnittlichen
Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum anderen ein gréRerer Arrondierungsbedarf im Bereich der
Nahversorgung ableiten. Nach der Realisierung des Planvorhabens an der Staufenstrasse wird die prognostizierte
Zentralitat Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach muss selbst dann immer noch mit Kaufkraftabflissen gerechnet
werden. Der geplante Standort tragt demnach zur Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung Eppsteins bei.
Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein empfiehlt sogar, die bestehenden Standorte
auszubauen sowie den geplanten Standort zu entwickeln, um die Nahversorgungssituation Eppsteins in Zukunft
sichern zu kénnen.

In der verbindlichen Planung wurden die Fragen der prognostizierten Auswirkungen auf den Stralenverkehr und die
immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der geplanten Nutzung unter Berlicksichtigung des Schutzstatus der
vorhandenen Bebauung durch entsprechende anerkannte Gutachten bearbeitet.

Die Inhalte der Strategischen Umweltpriifung wurden im Rahmen der Ausarbeitung des Umweltberichtes zur
verbindlichen Planung ausfiihrlich dargelegt und gewdrdigt.
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Desweiteren wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan und ein landschaftspflegerischer
Begleitplan zur wasserrechtlichen Plangenehmigung ausgearbeitet. Soweit erforderlich sind die Ergebnisse in die
verbindliche Planung eingeflossen. Ein Hinderungsgrund fir die Realisierung des geplanten Vorhabens hat sich
nicht ergeben.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00979
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 03.07.2014
Dokument-Nr.: S-02205

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Errichtung eines weiteren grof3en Supermarktes halte ich fiir bedenklich; Eppstein ist ausreichend versorgt und
es besteht m. E. die Gefahr, dass sich die Einkaufsmdglichkeit in Lorsbach - nah kauf - nicht mehr rechnet und
schlieen wird. In Eppstein gibt es in der Nahe zu Hofheim-Lorsbach eine Filliale von aldi und zieht mit Sicherheit
schon Kaufkraft ab. Der Regionalverband sollte diese Entwicklung nicht unterstiitzen; die Einwohner Lorsbachs sind
nicht alle mobil und sollten eine wohnortnahe Versorgung zur Verfligung haben. Des weiteren sollte man auch die
Lebensqualitat der am geplanten Supermarkt wohnenden Blrger im Auge behalten; die Errichtung eines
Supermarktes mit Backshop und wird noch mehr Verkehr zur Folge haben. Ich sehe die Interessen der Lorsbacher
Burger beriihrt und bitte darum, die Planung zu (iber- und Alternativen zu bedenken.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Wie der Presse zu entnehmen war (FNP 11.11.2015), steht die Aufgabe des ,nahkauf‘-Marktes in Lorsbach zum
Ende des Jahres 2015 bereits an. Die Griinde hierfir liegen aber nicht allein im geplanten Bau des Vollsortimenters
an der Staufenstrasse, sondern laut Artikel in den seit Jahren kontinuierlich sinkenden Einnahmen und den
fehlenden Investitionen in den Markt durch den Vermieter.

Die vorliegende Anderung des Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 regelt die
beabsichtigte Art der Bodennutzung in ihren Grundzuigen. Sie kann keine abschlielenden Regelungen treffen zu
den verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens und auch nicht zu den Auswirkungen auf die umliegende

Wohnbebauung. Dies ist Aufgabe des Bebauungsplanes der Stadt Eppstein, der zur Zeit im Aufstellungsverfahren
ist.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00980
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 08.07.2014
Dokument-Nr.: S-02207

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Hiermit méchten wir auf Aspekte der vorliegenden Planung hinweisen, die den Radverkehr tangieren. Beide
Teilgebiete grenzen direkt an wichtige iberdrtliche Radverkehrsverbindungen:

1. Der hessische Radfernweg R8 verlauft im Bereich der Stadt Eppstein durch die Staufenstrasse und durch die
Burgstrasse und tangiert damit beide Gebiete.

2. Beide beplanten Gebiete werden von Verbindungen des im regionalen Flachennutzungsplans definierten
Uberdrtlichen Radverkehrsnetzes unmittelbar umfahren, darauf weist der Abschnitt unter A 5 — Verkehrsplanerische
Aspekte hin.

3. Entlang beider Gebiete befinden sich mehrere ausgeschilderte Wegeverbindungen des regionalen
Radverkehrsnetzes. Fiir den Bereich des Teilgebiets A befinden sich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend
bzw. als Bestandteil des Gebiets entlang der BundesstraRe 455 im Bereich der Bushaltestelle eine kritische
Engstelle des Radverkehrsnetzes. Ebenso fehlt eine Erreichbarkeit der Lichtzeichenanlage zur Querung der B 455
aus Fischbach kommend auf der linken Fahrbahnseite. Durch das zu erwartende erhdhte Verkehrsaufkommen an
der Ausfahrt der Staufenstral’e auf die B 455 werden Konflikte zwischen aus der Staufenstrafle fahrenden
Fahrzeugen und vorrangigen FuRgéangern/Radlern entlang der Bundesstrafie deutlich verschérft. Deshalb mdchten
wir anregen, die folgenden Aspekte mit in die Planungsmaflgaben aufzunehmen:

1. Die Bushaltestelle an der B 455 wird aufgrund der geringen Busfrequenz entfernt, es wird in Verlangerung des
Radwegs aus Kelkheim-Fischbach ein Angebot fiir eine linksseitige Flihrung des Radverkehrs bis zur LSA
geschaffen.

2. Die Querung der StaufenstralRe im Verlauf der B 455 wird baulich durch eine Aufpflasterung gesichert.

3. Die Ausfahrt aus dem Supermarkt-Gelande auf die Staufenstrasse wird so gestaltet, dass in den Parkplatz nicht
schnell eingefahren und auch nicht schnell auf die StaufenstraRe ausgefahren werden kann, damit der Vorrang des
Verkehrs auf der Staufenstralle sicher gestellt wird.

4. Fur den geplanten Supermarkt halten wir aufgrund der giinstigen verkehrstechnischen Erschlieung zur
Stellplatzsatzung der Stadt Eppstein sinnvolle Vorgaben fiir die Zahl der Fahrrad-Abstellanlagen am Supermarkt in
ausreichender Dimensionierung fir erforderlich. Entsprechend der in der Eppsteiner Zeitung vom 31.05.1995
publizierten Stellplatzsatzung ware dies ein Fahrrad-Stellplatz pro 100 m2 Verkaufsflache. Die seitlichen Abstéande
der geparkten Fahrrader miissen ein unabhangiges Beladen sowie Ein- und Ausparken zulassen.

Diese Anforderungen beriicksichtigen die ADFCempfohlenen Abstellanlagen, die inklusive der Gestaltungs-
Anforderungen Uber die Webseite http://www.adfc.de/verkehr--recht/radverkehrgestalten/
fahrradparken/fahrradparken-uebersichtsseite zu beziehen sind.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die vom Stellungnehmer angesprochenen Aspekte wie Entfernung einer Bushaltestelle an der B 455 zugunsten
einer Radwegverlangerung, Aufpflasterung zur Querung des Radverkehrs in der Staufenstralle, verkehrslenkende
MaRnahmen im Ausfahrtsbereich des Supermarktgelandes oder die Festlegung der Anzahl von
Fahrradabstellplatzen im Bereich des Supermarktes sind auf der Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung
nicht relevant. Der Regionale Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan, in dem die Grundziige der
Planung dargestellt sind. Aufgrund des MaRstabes (1: 50.000) sind detaillierte Darstellungen nicht méglich. Diese
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Details sind im Rahmen des konkretisierenden Bebauungsplanverfahrens zu klaren.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00981
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02211

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Hiermit bin ich gegen den Bebauungsplan E 103 Nahversorger Staufenstrae aus folgenden Griinden:

1. Anzweifelung des Verkehrsgutachten, hierbei handelte es sich um eine Momentaufnahme von 4 Std. am
20.08.2013 die nicht ausreichend ist. (Urlaubszeit ) Private Z&hlungen ergaben andere Zahlungen.

2. Anzweifelung des Larmgutachten, hier wurden am EDEKA Markt in Auringen Messung an Kiihlaggregate
vorgenommen und ergaben 65db, Laderampe im Anlieger Bereich.

3. Eppstein bendtigt keinen Markt in der Gré3e von 1500 Quadratmeter, da im Umkreis von 4 km mehr als
geniigend Lebensmittel Markte sind.

Bremtal: Tegut ca. 800gm

Auringen : EDEKA 1600gm

Vockenhausen :REWE ca. 800gm

Fischbach: REWE ca.1300gm

Lorsbach: Nahkauf ca. 550gm

Diese Markte plus Discounter sind fiir Eppstein ausreichend.

Zudem sehe ich das neue Verkehrsaufkommen durch den Lebensmittelmarkt in der Staufenstral3e als kritisch um
den Kinderspielplatz herum und als eine Gefahrdung fiir die Kinder und Wanderer.

Desweitern mochte ich die Millprobleme rund um den Markt durch Verpackungsmiill und Flaschen aufmerksam
machen, die dann entstehen kénnen ( sieche Wege zum Aldi)

Im Ubrigen méchte ich mir den Rechtsweg offen halten und eine Klage nicht ausschlie3en.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Das angesprochene Verkehrsgutachten wurde unter Anwendung der einschlagigen Richtlinien und
Verwaltungsvorschriften erstellt und inhaltlich von der zustandigen Fachbehdérde nicht beanstandet. Sinngemaf gilt
das auch fiir das angesprochene Schallgutachten, das zu dem Ergebnis kommt, dass die geltenden
Immissionsrichtwerte an allen mdglichen Immissionsorten zur Tag- und Nachtzeit unter Berticksichtigung bestimmter
baulicher und organisatorischer Malnahmen nicht tberschritten werden.

Zu den Anmerkungen bzgl. der Versorgungssituation Eppsteins:

Die vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom November 2014 (die von der Stadt in Auftrag
gegeben wurde) sowie das Einzelhandelsgutachten der Stadt Eppstein (erstellt von der GMA) legen dar, dass es
gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zu starken Kaufkraftabflissen aus
Eppstein kommt. Die Zentralitdt Eppsteins liegt derzeit bei rd. 55 %. Dieser Wert besagt, dass der Gesamtumsatz rd.
45% unter dem im Stadtgebiet vorhanden nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem
Versorgungsdefizit lassen sich zum einen die Gberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum
anderen ein groRerer Arrondierungsbedarf im Bereich der Nahversorgung ableiten. Nach der Realisierung des
Planvorhabens an der Staufenstrasse wird die prognostizierte Zentralitat Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach
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muss selbst dann immer noch mit Kaufkraftabfliissen gerechnet werden. Der geplante Standort tragt demnach zur
Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung Eppsteins bei. Das Einzelhandelsgutachten der Stadt Eppstein
empfiehlt sogar, die bestehenden Standorte auszubauen sowie den geplanten Standort zu entwickeln, um die
Nahversorgungssituation Eppsteins in Zukunft sichern zu kénnen.

Im Bebauungsplan der Stadt Eppstein wurden die Fragen der prognostizierten Auswirkungen auf den
StraBenverkehr und die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der geplanten Nutzung unter Berlicksichtigung
des Schutzstatus der vorhandenen Bebauung durch entsprechende anerkannte Gutachten bearbeitet und stehen
der vorgesehen Nutzung nicht entgegen.

Probleme mit Mill auf StralRen und Wegen kénnen nicht regionalplanerisch gelést werden.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises 001 EPP B-00982
Gruppe: ToB - -

Dokument vom: 30.06.2014
Dokument-Nr.: S-02206

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die Plananderung bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

Gebiet A:

Wir bitten um Prifung, in wieweit Eingriffe in den Ufergehdlzsaum und den angrenzenden
Uberschwemmungsbereich vermieden werden kénnen. Bei dem Bach und den angrenzenden Bereichen handelt es
sich teilweise um gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes.

Weiterhin verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom 16.01.2014.

Die Stellungnahme lautete:

Gegen die Plananderung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde werden folgende Anregungen/Hinweise vorgebracht:

Bei dem Gebiet "Staufenstralle" ist zu prufen, ob gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes von der Planung betroffen werden, da das Plangebiet sich teilweise im
Uberschwemmungsgebiet befindet.

Bei der konkreten Planung ist zu bericksichtigen, dass aus naturschutzfachlicher Sicht die gesetzlich geschiitzten
Biotope nicht zerstort oder erheblich beeintrachtigt werden diirfen. In begriindeten Einzelfallen kann nach § 30 Abs.
3 des Bundesnaturschutzgesetzes von den Verboten auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen. Vorrangig ist jedoch zunachst die Vermeidung zu priifen.

Gebiet B: Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Aufgrund der beengten rdumlichen Situation kann ein Eingriff in den Bachraum nicht vollstédndig vermieden werden.
Durch Uberarbeitung des Bebauungs- und Stellplatzkonzeptes konnte allerdings der Abstand zur Bachparzelle
vergréRert und der verdolte Abschnitt des Fischbachs um 16 m verkirzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Planung wurde ein Konzept fir die naturnahe Gestaltung des Retentionsraums erstellt
und die biotopschutzrechtlichen Ausgleichsflachen festgesetzt. Desweiteren wurde ein Antrag nach § 30 Abs. 3
BNatschG bei Ihrer Behorde gestellt.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer:
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02212

001_EPP_B-00991

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zur raumlichen Lage:

Nicht nur innerhalb der heutigen Gemarkung der Stadt Eppstein, sondern auch innerhalb des Ortsteils (Alt-)
Eppstein liegt das geplante SO Einkauf (Gebiet A) in einer Randlage. Es ist vom Ortskern von (Alt-) Eppstein
zusatzlich durch eine vielbefahrene Bundesstralle getrennt. Gut auch zu Ful} erreichbar ist dieses Gebiet nur fiir die

Bewohner des Gebietes zwischen B 455 und Lorsbach. In diesem Gebiet befindet sich aber bereits ein Discounter
(ALDI).

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Der Standort "Staufenstrale" ist das Ergebnis einer Standortalternativendiskussion, die notwendig wurde, nachdem
absehbar war, dass der deutlich zentraler gelegene Standort (Gebiet B "Burgstrafie") durch die Nichtaufgabe des
dortigen Fabrikgelandes nicht realisiert werden konnte. Dabei spielten sowohl stadtebauliche Belange, die
Topographie im Stadtgebiet als auch die Anforderungen der Betreiber an den Marktstandort eine Rolle. Im Ergebnis
hat sich der Planstandort als geeignet flr die Etablierung einer Einzelhandelsnutzung herausgestellt.

Im Ubrigen ist das Angebot eines Discounters nicht mit dem Sortiment eines Lebensmittel-Vollversorgers im
Einzelhandel vergleichbar.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00992
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02212

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zur derzeitigen Einzelhandelsversorgung:

Das von der Stadt Eppstein in Auftrag gegebene Einzelhandelsgutachten liegt noch nicht vor und wird erst nach
Ende der Einwendungsfrist veréffentlicht. Somit kann zum jetzigen Zeitpunkt noch keine fundierte Aussage uber die
voraussichtlichen Effekte auf die Umsatzverteilung im Lebensmittel-Eh getroffen werden, sondern es kann lediglich
mit dem derzeitigen Fldchenbesatz argumentiert werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom November 2014, die von der Stadt in Auftrag
gegeben wurde sowie die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein (erstellt von der GMA, Juli
2014) legen dar, dass es gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zu starken
Kaufkraftabflissen aus Eppstein kommt. Die Zentralitat Eppsteins liegt derzeit laut BBE bei rd. 55 %. Dieser Wert
besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet vorhanden nahversorgungsrelevanten
Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem Versorgungsdefizit lassen sich zum einen die tGberdurchschnittlichen
Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum anderen ein gréRerer Arrondierungsbedarf im Bereich der
Nahversorgung ableiten. Nach der Realisierung des Planvorhabens an der Staufenstrasse wird die prognostizierte
Zentralitét Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach muss selbst dann immer noch mit Kaufkraftabflissen gerechnet
werden. Der geplante Standort tragt demnach zur Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung Eppsteins bei.
Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eppstein empfiehlt sogar, die bestehenden Standorte
auszubauen sowie den geplanten Standort zu entwickeln, um die Nahversorgungssituation Eppsteins in Zukunft
sichern zu kdnnen.

Die Auswirkungsanalyse der BBE kommt zu dem Schluss, dass von der Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes
im Bereich der Staufenstralie keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00993
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02212

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zu den erwarteten Auswirkungen eines zusatzlichen, bis zu 2.000 m? VKF groRen Vollversorgers:

Der Lebensmittelmarkt ist ein weitgehend gesattigter Markt. Jeder Euro Umsatz, den ein Geschaft dazu gewinnt,
fehlt in der Ladenkasse eines anderen Geschaftes. Der Anteil der grolen Markte an der Verkaufsflache insgesamt
steigt sténdig, der Anteil der kleineren Ladden nimmt laufend ab. Doch gerade diese kleineren, meist mitten in den
Wohngebieten gelegenen Lebensmittelgeschafte haben eine wichtige soziale Funktion: Sie ibernehmen die
wohnortnahe Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerung, deren Anteil an der Bevolkerung zwar wachst (nicht
zuletzt aufgrund der Uberalterung), aber deren ausgabeféhige Einkommen real sinken (nicht zuletzt aufgrund der
Rentenpolitik). Dies gefahrdet die Uberlebenschancen dieser kleinen, wohnortnahen Geschéfte zusatzlich. Wiirde in
Alt-Eppstein ein weiterer, selbst mit den geplantgen 1.500 m? fiir Alt-Eppstein véllig Uberdimensionierter
groRflachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt, dann hatte Alt-Eppstein das Zweieinhalbfache des 6rtlichen Bedarfs an
Verkaufsflachen fiir Lebensmittel. Der neue Markt ware nur erfolgreich, wenn er umliegenden Geschéaften hohe
Umsatzanteile abjagen kdnnte. Und diese umliegenden Geschéfte, sowohl der kleine Lebensmittelladen mitten in
Alt-Eppstein als auch die deutlich kleineren Nahversorger in Vockenhausen, Bremthal, Fischbach und Lorsbach, die
schon jetzt eher Grenzbetriebe als Goldgruben sind, wéaren die ersten, die dran glauben missten. Der Penny-Markt
in Hofheim-Marxheim lasst grifien: auch dieser kleinere Markt mitten in Marxheim musste schlieen, nachdem am
neuen Marxheimer Biirgerhaus etwa gleich viel Verkaufsflache dazugekommen war wie aktuell in Alt-Eppstein
geplant. Zu einer Belebung der Einzelhandelsstruktur im Zentrum Alt-Eppsteins kann der neue Standort A wg. seiner
Randlage jenseits der B 455 nicht beitragen, im Gegensatz zu dem zentrumsnahen Standort B.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Stadt Eppstein hat eine Auswirkungsanalyse bei der BBE Handelsberatung in Auftrag gegeben. Deren
Auswirkungsanalyse vom November 2014 legt Folgendes dar: Eppstein verzeichnet aktuell hohe Kaufkraftabfliisse
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Die Zentralitat Eppsteins liegt derzeit bei
rd. 55%. Dieser Wert besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet vorhandenen
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem Versorgungsdefizit lassen sich zum einen die
Uberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum anderen ein groRerer Arrondierungsbedarf im
Bereich der Nahversorgung ableiten. Nach der Realisierung des Planvorhabens an der Staufenstrasse wird die
prognostizierte Zentralitat Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach muss selbst dann immer noch mit
Kaufkraftabflissen gerechnet werden. Die geplanten 1500m? Verkaufsflache sind heute handelsiblich fiir einen
Vollsortimenter. Mit einer konkurrenzwirtschaftlichen Auswirkung fiir die Leitbetriebe im Stadtteil Vockenhausen
muss im vertraglichen Mal3e gerechnet werden, aber eine Einschrankung der Funktions- sowie der
Entwicklungsfahigkeit des Zentrums Vockenhausen wird nicht erwartet. Die Umsatzumverteilungseffekte fir
Eppstein-Bremthal, Hofheim-Lorsbach sowie fir Kelkheim- Fischbach liegen deutlich unter 10%. Das Gutachten
kommt zu dem Schluss, dass das Planvorhaben an der Staufenstralle i.S.v. § 11, Abs. 3 Bau NVO zu keinen
schadlichen Auswirkungen flr die zentralen Versorgungsbereiche in Eppstein und den angrenzende Kommunen
fihren wird. Sicherlich lage der urspriinglich vorgesehene Standort im Bereich der Staniolfabrik naher am Zentrum
Alt-Eppsteins, an den prognostizierten Auswirkungen auf den vorhandenen Lebensmitteleinzelhandel im
Einzugsgebiet wiirde dies aber nichts andern.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00994
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02212

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zur Entwicklung der Eh-Flachen seit Aufstellung des RegFNP:

Der Bestand an grofflachigen Eh-Betrieben ist in (selten) mehr oder (meistens) weniger integrierten Lagen standig
gestiegen, der Bestand an wohnortnahen, fulaufig erreichbaren Eh-Geschaften ist laufend zuriickgegangen.
Gerade fir den Lebensmittel-Bereich gilt bei der umsatzstarksten Kundengruppe: Die Einkaufstasche ist der
Kofferraum. Dies geht voll zu Lasten weniger mobiler und umsatzschwacherer Kundengruppen. Zum Zeitpunkt der
Erarbeitung des RegFNP gab es weder den Discounter in Vockenhausen noch den in (Alt-) Eppstein in der
Lorsbacher Strale. Beide wurden erst kurz vor Verabschiedung des RegFNP eréffnet. Der bisher ausgewiesene
Standort B fiir ein SO Einkauf in (Alt-) Eppstein kann daher ersatzlos entfallen. Fir diesen Standort gibt es nunmehr
keinen Bedarf mehr. Der neu auszuweisende Standort A an der Staufenstrale ist vollig Giberfliissig und gefahrdet
die wohnortnahe Nahversorgung in seinem Einzugsbereich, nicht nur in der Stadt Eppstein, sondern auch in den
angrenzenden Stadteilen von Hofheim (Lorsbach) und Kelkheim (Fischbach). Wenn der Lorsbacher Eh schliel3t, gibt
es weder in den Hofheimer Stadtteilen Wildsachsen, noch in Langenhain, noch in Lorsbach Lebensmittel-Eh.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom November 2014, die von der Stadt Eppstein in Auftrag
gegeben wurde, macht deutlich, dass es durch den geplanten Markt zwar zu branchentiblichen
Umverteilungseffekten kommen kann, die bestehenden Zentren Eppsteins sowie der Nachbarkommunen dadurch
aber nicht in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit gefdhrdet werden. Die Zentralitat Eppsteins liegt derzeit laut
BBE bei rd. 55%. Dieser Wert besagt, dass der Gesamtumsatz rd. 45% unter dem im Stadtgebiet vorhandenen
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt. Aus diesem Versorgungsdefizit lassen sich zum einen die
Uberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe, zum anderen ein groerer Arrondierungsbedarf im
Bereich der Nahversorgung ableiten. Nach der Realisierung des Planvorhabens an der Staufenstrasse wird die
prognostizierte Zentralitat Eppsteins bei rd. 61% liegen, demnach muss selbst dann immer noch mit
Kaufkraftabflissen gerechnet werden. Die Umsatzumverteilungseffekte im nahversorgungsrelevantem Bereich flr
Hofheim-Lorsbach wurden in dem Gutachten auf 5 % ermittelt, fiir Eppstein-Bremthal mit 3%, fur Kelkheim-
Fischbach mit 4%. Eine Einschréankung der Funktions- sowie der Entwicklungsfahigkeit der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche in Eppstein und den angrenzenden Kommunen wird nicht erwartet. Das Planvorhaben tragt
laut Gutachten sogar zur Sicherung der Nahversorgung Eppsteins bei.

Wie der Presse zu entnehmen war (FNP 11.11.2015), steht die Aufgabe des ,nahkauf‘-Marktes in Lorsbach zum
Ende des Jahres 2015 bereits an. Die Griinde hierfir liegen aber nicht allein im geplanten Bau des Vollsortimenters
an der Staufenstrasse, sondern laut Artikel in den seit Jahren kontinuierlich sinkenden Einnahmen und den
fehlenden Investitionen in den Markt durch den Vermieter.

Die vorbereitende Bauleitplanung dient nicht dem Konkurrenzschutz einzelner Betriebe. Sie hat das Ziel, zentrale
Versorgungsbereiche zu schitzen. Leider fehlen meist gréRere, zentral gelegene Flachen fiir die Realisierung der
Markte, die brancheniiblich eine gewisse GréRe brauchen, um wirtschaftlich betrieben werden zu kénnen, so auch in
Eppstein. Ob ein Investor in einen bestehenden kleineren Markt investiert oder nicht, liegt nicht in unserer Hand. Das
vorliegende Gutachten bescheinigt, dass trotz relativ hoher Umsatzumverteilungen einzelner Betriebe die Zentren
an sich in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit nicht gefahrdet werden und dass das Planvorhaben zur
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Verbesserung der Nahversorgung Eppsteins beitragen wird.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer:
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 04.07.2014
Dokument-Nr.: S-02212

001_EPP_B-00995

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zur VerkehrserschlieBung:

Der Aussage die durchgefiihrten Kapazitatsnachweise ergaben, dass die mafRgeblichen Knotenpunkte die zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehre unter Beachtung der Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2025 ohne bauliche
oder betriebliche Anderungen aufnehmen kénnen, kann ich als jemand, die mehrmals in der Woche von Lorsbach
nach Fischbach und zurtick fahrt und die Verkehrssituation dort kennt, nicht folgen. Die Lage des Plangebietes SO
Einkauf bedingt, dass mit Ausnahme der wenigen direkten Anlieger alle Kunden per Pkw dort einkaufen werden. Der
Hinweis auf die Buslinie 815 ist irreflihrend, da es sich hierbei um einen Schulbus handelt, der nur an Schultagen
zum Unterrichtsbeginn und -ende verkehrt. Fiir Einkaufsfahrten kann dieser nicht genutzt werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Der Nachweis der VerkehrserschlieBung ist in einem Verkehrsgutachten, welches im Rahmen des parallel laufenden
Bebauungsplanverfahrens erstellt wurde, erfolgt. Somit ist die Verkehrserschliefung auf der Ebene der Regionalen
Flachennutzungsplanung (Mastab 1: 50.000) als gesichert anzusehen. Das Angebot der Buslinie 815 besteht nur
an Schultagen, steht aber allen OV-Nutzern zur Verfiigung. Aufgrund des sehr eingeschréankten Fahrtenangebotes
ist die Linie 815 fir Einkdufe begrenzt geeignet. Stattdessen gibt es fir die innerstadtischen Verbindungen ein

Burgerbus-Angebot. Der nachstgelegene Einstiegspunkt in der Nahe des Gebietes A ist in der Fischbacher
Stralle/Staufenstralle.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Eppstein, Stadtteil Eppstein

Gebiet A: "Staufenstralle”

Gebiet B: "Burgstralie"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: 001 EPP B-00996
Gruppe: Privat/Einzelperson - -

Dokument vom: 25.06.2014
Dokument-Nr.: S-02158

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zur 1. Anderung des Regionalplans geben wir fristgerecht
Anregungen und Bedenken in Form dieses Schreibens sowie der beigefiigten Analyse mit in das Verfahren ein.
Insbesondere die geplante VerkaufsflachengréRe des Vorhabens und die damit verbundene absatzwirtschaftliche
Dimension wirde zu einer Verschlechterung der Nahversorgung (mit Ausnahme des Ortsteils Eppstein in der
Gesamtkommune aber auch in benachbarten Kommunen fiihren. Diese Entwicklung kann einer geordneten
zukunftsfahigen Gesamtentwicklung von Eppstein bzw. der Region nicht dienlich sein. Basierend auf der diesem
Schreiben beigefligten ,Stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse fiir die geplante Ansiedlung
eines EDEKA-Supermarktes in Eppstein” zeigt sich, dass die Planung weder stadtebaulich noch absatzwirtschaftlich
vertraglich ist und zudem die Einordnung des Planvorhabens in den Regionalplan Stidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 zu dem Schluss kommt, dass das Vorhaben als nicht vertraglich im Sinne des §11 (3)
BauGB zu werten ist. Wir bitten Sie aus den dort genannten Griinden von der Anderung des Regionalplans Abstand
zu nehmen und die Zustimmung zu dem Planvorhaben zu versagen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Dem Regionalverband liegt sowohl das genannte Gutachten von Stadt + Handel vom Oktober 2013 vor, sowie die
Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom November 2014, die von der Stadt Eppstein in Auftrag gegeben
wurde. Zudem liegt uns die Fortschreibung des Einzelhandelsgutachten der Stadt Eppstein (erstellt von der GMA,
juli 2014) vor. Alle drei Gutachten kommen zu anderen Zahlenwerten und damit zu teilweise sehr unterschiedlichen
Ergebnissen. Nach intensivem Studium der vorliegenden Gutachten, beziehen wir uns auf das uns als neutralste
erscheinende, auf das Einzelhandelsgutachten der Stadt Eppstein. Dieses legt keine Konkurrenzsituation zu
Grunde, sondern Befragungen der Biirger und Einzelhandler Eppsteins. Alle Gutachten zeigen auf, dass es im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren hohe Kaufkraftabflisse aus Eppstein gibt. Die
Versorgungssituation in diesem Sortimentsbereichen muss also verbessert werden, dies zeigen auch die Ergebnisse
des Einzelhandelsgutachten der GMA. Dieses trifft am Ende der Analyse aller Ergebnisse die Aussage, dass man
sowohl die bestehenden Standorte schiitzen sollte, aber den Standort Staufenstrasse ebenso braucht, um die
Nahversorgungssituation Eppsteins zu verbessern und zu sichern. Dabei ist zu beachten, dass die Umsetzung des
Standortes Staufenstrasse in relativ kurzer Zeit umsetzbar ware, die Planungen fiir Vockenhausen, als starkster
bestehender Einzelhandelsstandort, dagegen eher mittel- bis langfristig umsetzbar ware. Das Gutachten der GMA
warnt aber auch davor, dass sich die Planungen oder Realisierungen in Vockenhausen ggfs. als nicht umsetzbar
herausstellen kdnnten. Wiirde es dann den Standort Staufenstrae nicht geben, wiirde dies bedeuten, dass auf
absehbare Zeit keine Verbesserung der unterdurchschnittlichen Ausstattung im Lebensmittelsektor méglich ware
und ein Stillstand in der Einzelhandelsentwicklung eintrate. (Einzelhandelsgutachten der GMA fir die Stadt Eppstein,
Juli 2014, Seite 101.) In allen Gutachten werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen erwartet. Diese liegen
zwischen 10 bis 35%. Diese Spannweite ist sehr groRR. Dass es zu konkurrenzwirtschaftlichen Auswirkungen
systemgleicher Anbieter kommen kann, ist abzusehen, diese werden aber laut BBE und GMA als vertraglich
angesehen. Da die vorbereitende Bauleitplanung nicht dem Konkurrenzschutz einzelner Betriebe dient, sondern das
Ziel hat, zentrale Versorgungsbereiche zu schiitzen, folgen wir den Aussagen der BBE und der GMA, dass es
geringfligige Auswirkungen auf einzelne Betriebe geben kann, dass die Zentren an sich in ihrer Funktions- und
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Entwicklungsfahigkeit aber nicht im Sinne des §11 (3) BauNVO gefahrdet werden.
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