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1. Ziel und Zweck der Planung

Durch die Einleitung eines Aufstellungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan / Vorhaben- und Erschliel3ungsplan V+E 9 ,Nahversorgung
Kdnigstadten® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung ei-
nes Lebensmittel-Vollversorgers mit Backshop auf dem bislang unbebauten Areal
norddstlich des Kreuzungsbereiches Adam-Opel-Stral3e / Bensheimer Stral3e
geschaffen werden, um hier in verkehrsginstiger Lage einen Lebensmittelmarkt
zu etablieren, der die Nahversorgung des Stadtteils Kdnigstadten auch in Zukunft
sicherstellen kann. Der am Konrad-Adenauer-Ring bestehende Markt soll dabei
hierher verlagert werden.

2. Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus 2 Teilplanen.

Die Flachen des Teilplanes A mit den Flachen des eigentlichen Projektgebietes
liegen im Stadtteil Konigstadten unmittelbar 6stlich der Adam-Opel-Stral3e, der
LandesstralRe 3040, und nordlich der Bensheimer StrafRe und werden als Teilplan
A bezeichnet.

Der Geltungsbereich des Teilplanes A umfasst dabei zwei Teilgebiete, namlich
die Teilgebiete A1 und A2.

Das Teilgebiet A1 mit dem eigentlichen Vorhaben umfasst die in der Gemarkung
Konigstadten, Flur 8 gelegenen Flurstiicke Nr. 242/8 (teilweise), 280/ 1 (teilwei-
se), 294 (teilweise), 298/1, 298/2, 299 und Flur 9 Flurstick Nr. 348 (teilweise)
sowie Flur 10 Nr. 348/22 (teilweise).

Das Teilgebiet A2 liegt ca. 50 m dstlich des Teilgebietes A1 und umfasst das in

der Gemarkung Konigstadten Flur 10 gelegene Flurstiick Nr. 108/4 (teilweise),
das fur artenschutzrechtliche MaRRnahmen bendtigt wird.

Die genauen Abgrenzungen der Teilgebiete Al und A2 des Teilplanes A kdnnen
der nachfolgenden Karte entnommen werden.
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Abb. 1 Kataster mit den Geltungsbereichen der Teilgebiete A1 und A2 des Teilplanes A

Daruber hinaus umfasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan Flachen zum
Ausgleich von Eingriffen, die in ca. 1 km Entfernung norddstlich des Teilplanes A
und ca. 160 m sudlich der Bundesautobahn A 60 liegen, die als Teilplan B be-
zeichnet werden. Innerhalb des Teilplanes B werden die mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verursachten naturschutzrechtliche Ein-
griffe ausgeglichen. Die Flachen umfassen einen Teil des Flurstiickes Gemar-
kung Konigstadten Flur 10 Nr. 692 in einer Gro63e von ca. 576 m2,

Gemarkung
Konigstadten
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Blauersee

%
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Abb. 2 Kataster mit Geltungsbereich des Teilplanes B
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3.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain stellt das Plangebiet des Teilplanes A (Teilgebiet A1) als
~.Gewerbliche Bauflache - Bestand“ dar. Dartiber hinaus erfolgt stidlich und 6st-
lich des Plangebietes die Ausweisung als ,Vorranggebiet fir Regionalparkkorri-
dor“. Die Flache des Teilgebietes A2 ist als ,Wohnbauflache — Bestand“ darge-
stellt.

Die Flache des Teilplanes B ist als ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft* sowie als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ ausgewie-

sen.

Abb. 3 Auszug aus dem RegFNP 2010 mit Lage der Geltungsbereiche

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Risselsheim am Main hat in der
Sitzung am 15.12.2016 beschlossen, einen Antrag auf Einleitung eines Abwei-
chungsverfahrens von den Zielen des Regionalplanes Studhessen 2010 (RPS
2010) gemal § 8 Abs. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) sowie von
den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes Hessen 2000 (LEP 2000) ge-
maf § 12 Abs. 2 HLPG fir das Vorhaben zu stellen.

Das Abweichungsverfahren ist erforderlich, da der gultige Regionalplan Stdhes-
sen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 das Plangebiet des Teil-
planes A nicht als ,Siedlungsbereich”, sondern als ,Gewerbliche Bauflache* aus-
weist und diese Zielaussage der Festsetzung eines Sondergebietes zur Errich-
tung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes in der kommunalen Bauleitpla-
nung insoweit entgegensteht, als diese Betriebe nicht innerhalb von Gewerbefla-
chen vorzusehen sind.
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Da der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 die gleichen Ziele wie der Regio-
nalplan Stidhessen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vorgibt, ist
formal auch eine Abweichung vom Landesentwicklungsplan erforderlich.

Die 88 8 und 12 des HLPG sehen jedoch vor, dass von Zielen der Landes- und
Regionalplanung abgewichen werden kann, wenn die Abweichung unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige des Regional-

planes bzw. des Landesentwicklungsplanes nicht beriihrt werden.

Diese Voraussetzungen liegen nach Auffassung der Antragstellerin, wie im Ziel-
abweichungsverfahren begriindet, vor.

Von Seiten des zustdndigen Regierungspréasidiums Darmstadt sind aus Sicht der
Raumordnung und Landesplanung hinsichtlich der geplanten Verlagerung und
Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes grundsatzlich keine Be-
denken erhoben worden.

Fir das Vorhaben hat die Regionalversammlung Stidhessen in ihrer Sitzung am
14. Juni 2019 eine Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stdhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) 2010 auf der Grundlage der
Antragsunterlagen der Stadt Riisselsheim am Main vom 7. November 2018 zuge-
lassen.

Mit Bescheid vom 24. Juli 2019 hat das Hessische Ministerium fur Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen auch die Abweichung von den Zielen des LEP
Hessen 2000 zugelassen.

Eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 fiir den Bereich
des Teilplanes A wird beim zustandigen Regionalverband FrankfurtRheinMain
beantragt. Das Verfahren lauft zur Zeit.

4, Bestehende Bebauungsplane

Die Flachen des Teilgebietes Al des Teilplanes A liegen innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 106/0/1
.Eulhecke Ost - Gewerbegebiet Blauer See“ und des Bebauungsplan Nr. 59 ,Kel-
tersweiden — Bachgarten®.

Die Flachen des Teilplanes B liegen ebenfalls innerhalb des o. g. Bebauungspla-
nes Nr. 106/0/1.

Als Art der baulichen Nutzung wird fur die geplanten Vorhabenflachen des Teil-
gebietes Al im Bebauungsplan Nr. 106/0/1 ein ,Gewerbegebiet” festgesetzt. Zu-
lassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8, die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,8. Die
zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt zwei Vollgeschosse als Mindest- und
vier Vollgeschosse als Hochstmal3.

Die maximale Firsthéhe wird auf 24,0 m festgesetzt. Darliber hinaus wird eine of-
fene Bauweise vorgegeben.
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Als Ausnahme ist dabei bei Einhaltung der seitlichen Grenzabstande eine Lange
der Hausformen tiber 50 m zulassig.

Darlber hinaus enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen bzgl. der Zuléassigkeit
von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen sowie Werbeanlagen. Letzteres in
Abhéngigkeit von der Grol3e der Grundstiicke. So ist je angefangener 1000 gm
Grundstucksflache eine Anschlagtafel zulassig, wobei die Anzahl auf maximal 5
je Grundstuck beschrankt wird. Zuléssig sind dabei fur die Werbung an der Statte
der Leistung Pylone bis zu einer H6he von 30 m.

Aus Grinden des Immissionsschutzes wird das festgesetzte Gewerbegebiet
nach § 1 Abs. 4 BauNVO nach der maximal zulassigen Schallemission geglie-
dert. Fur die Tagzeit (06.00 bis 22.00 Uhr) und die Nachtzeit (22.00 bis 06.00
Uhr) werden Emissionskontingente Lgk als flachenbezogene Schallleistung in
dB(A) pro m? festgesetzt. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerau-
sche diese Emissionskontingente nach DIN 45691 weder tags, noch nachts
Uberschreiten.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen erfolgen u. a. hinsichtlich der Zu-
lassigkeit und Gestaltung von Einfriedungen sowie der Begriinung der Bau-
grundsticke bzw. Lagerplatzen.

GE4B o -V
GRZ 08

3 B
Abb. 4 Auszug Planbild Bebauungsplan Nr. 106/0/1 ,Eulhecke Ost - Gewerbegebiet Blauer See*

mit rot eingefarbtem Geltungsbereich des Teilgebietes Al des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes

Daruber hinaus werden auch Flachen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 59 ,Keltersweiden — Bachgarten® im Bereich der Bensheimer Stral3e tber-
plant, die dieser als ,StralRe mit Gehweg" festsetzt.
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Abb. 5 Auszug Planbild Bebauungsplan Nr. 59 ,Keltersweiden — Bachgéarten“ mit rot eingefarbtem
Geltungsbereich des Teilplanes A des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Westen und Siiden grenzen an das Plangebiet des Teilgebietes A1 Bereiche
an, fur die Bebauungsplane bestehen und deren Festsetzungsinhalte insbeson-
dere beziglich der Art der baulichen Nutzung im Rahmen der vorliegenden Bau-
leitplanung zu bertcksichtigen sind.

Dabei handelt es sich um die Bebauungsplane ,Blauer See 1. Abschnitt 3. Ande-
rung / Erweiterung®, ,Blauer See I, 3. Anderung / Erweiterung - Erganzung der
textlichen Festsetzungen®, ,Blauer See 1. Abschnitt* und Bebauungsplan Nr. 135
~wWohngebiet Blauer See Il 6stlich bzw. norddstlich des Plangebietes gelegen
sowie die Bebauungspléane ,Keltersweiden — Bachgérten* und ,Keltersweiden —
Bachgarten, 1. Anderung* im Suden.

Die im Osten und Suden nachstgelegenen Bauflachen werden — soweit sie im
Geltungsbereich eines der oben genannten Bebauungsplane liegen — von der Art
der baulichen Nutzung her als ,Reine Wohngebiete" festgesetzt.

Die Flachen des Teilplanes B liegen im dstlichen Teil des rAumlichen Geltungs-
bereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 106/0/1 ,Eulhecke Ost -
Gewerbegebiet Blauer See”.

Dieser setzt die Flachen als ,Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* fest mit der weiteren
Zweckbestimmung ,Wiesenlandschaft ,Blauer See*.

Diese Flache soll zur Ausmagerung 1-2 mal jahrlich gemaht, das Mahgut abge-
fahren sowie auf den Einsatz von DingemafRnahmen und chemischen Pflanzen-
schutzmitteln verzichtet werden, um den floristischen und faunistischen Arten-
reichtum zu erhalten. Entlang der vorhandenen Gehdlze ist dabei ein 10m breiter
Altgrasstreifen zu belassen, welcher alle 2 Jahre zu méhen ist.
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Abb. 6 Auszug Planbild Bebauungsplan Nr. 106/0/1 ,Eulhecke Ost - Gewerbegebiet Blauer See*
mit rot eingefarbtem Geltungsbereich des Teilplanes B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

5. Beschreibung des Gebietes

Das Teilgebiet Al des Teilplanes A, das eigentliche Vorhabengebiet, liegt am
nordwestlichen Rand des Stadtteils Konigstadten unmittelbar dstlich der Adam-
Opel-StralRe, der L 3040, und nérdlich der Bensheimer Stral3e.

Nordlich davon schlief3t sich das entlang der Lise-Meitner-Stral3e ausgewiesene
und in Teilen bereits bebaute Gewerbegebiet an.

Im Osten grenzen die Flachen an den in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Griin-
zug ,,An der Wehrlache®, an den weiter dstlich Wohngebiete (Eulhecke 1) angren-
zen.

Unmittelbar stidlich der Bensheimer Stral3e grenzt die bebaute Ortslage mit der
hier bestehenden Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Die Flachen des Teilgebietes A2 liegen ca. 50 m dstlich des Teilgebietes A1,
unmittelbar angrenzend an die 6stlich bestehende Wohnbebauung der Stral3e
»~Am Melrutengraben® und unmittelbar angrenzend an den westlich verlaufenden
Grinzug ,,An der Wehrlache*.

Die Flachen des Teilplanes B liegen 6stlich des bestehenden Gewerbegebietes
.Blauer See" und ca. 160 m sudlich der Bundesautobahn A 60.

Seite 11



Stadt Russelsheim, Stadtteil Kénigstadten

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V+E 9 ,Nahversorgung Koénigstadten®

Begrundung

R

Q.

‘[\

A

= _—y .
A % §§’ A 1 an!‘“ckl_ B
[ AT A NN =W o & =
- — ==\ L si e
Teilplan B o
\
Nz T 0 A
a o ¥
A 25 o/ A !

Teilplan A (Teilgebiet A2)

i\ Sl
O D o 2 N
Teilplan A (Teilgebiet A1) |

Bismarckéiche

TP
ke igstadten
’ﬂ%

T

S
o
7 1 Q

N e
ankt-dohan

Krﬁ.i%

Nachitweite- Al
e \sed
p e \
< S y 4 E (s a \
A et HF “ \n\n % W‘?Jd
e lp 8 .
N % 7 a
A

/
<
7

"
N

A

7

N
JHEIM

(o

n

T

s

dcHaRmanngloch

Q
-

A
u,
\(A A
L
A ,-’
&
7o)
% Kiebe
itn:

=
Loa
)
=
G Q.
= eI
(i 4
1 F“rab@,./
al LT i

756
A

che

Q.
Q.

7

Abb. 8 Lufthild mit den raumlichem Geltungsbereichen der Teilgebietes A1 und A2 des Bebau-
ungsplanes (Quelle: Google earth)

Das Plangebiet (Teilgebiet Al) selbst ist im Bereich der geplanten Bauflachen in
seinem sudlichen Teil als Ackerland (Getreideanbau) zum Teil im Westen eben-
falls als Ackerland aber mit einem erhéhten Anteil an Kratzdisteln zu beschrei-

ben.
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In seinem nordlichen Teil handelt es sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
im Juli 2016 um brach liegende Ackerflachen, ehemalige Getreideflachen.

In den Ubergangsbereichen zu den im Osten des Plangebietes gelegenen Ge-
hdlzbestanden finden sich als Griinland genutzte Streifen bzw. bereits sukzes-
sierte Grunlandflachen. Dabei handelt es sich um Altgrasbestande und Hoch-
staudenfluren.

Ebenfalls als Grunland stellt sich die Flache auf dem im Nordwesten gelegenen
Flurstiick Nr. 296/1 dar.

Abb. 9 Blick auf das Plangebiet (Teilgebiet A1) in nérdlicher Richtung

Nordlich dieser Flache bzw. der vorgenannten Ackerbrachen grenzen die Baufla-
chen des Gewerbegebietes ,Blauer See" an. Eine Wallschittung mit sukzessiver
Begrinung grenzt dabei die befestigten Hof-, Lager- bzw. Zufahrtsflachen
mitsamt dem anschlieBenden Hallenbauwerk nach Siden hin ab.

Abb. 10 Blick auf die nérdlich des Plangebietes bestehende Wendeanlage mit Gewerbegebiet
Die zur ErschlieBung der Gewerbegrundsticke dienende Lise-Meitner-Stral3e

endet hier in Form eines asphaltierten Wendehammers samt umgebenden
Schotterflachen.
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Im Westen und Siiden des Plangebietes verlaufen die Adam-Opel-Stral3e

(L 3040) und die Bensheimer Strafl’e samt begleitenden Fuf3- bzw. Radwegen mit
ihren asphaltierten bzw. gepflasterten Flachen. Dabei wird der unmittelbar west-
lich des Plangebietes verlaufende Fu3weg durch einen Grinstreifen, Uberwie-
gend mit Linden bepflanzt, von Radweg und Fahrbahn getrennt.

Abb. 11 Blick auf die L 3040 und Rad-/ Gehweg  Abb. 12 Blick auf Kreuzungsbereich L 3040
in nérdliche Richtung

Die vierspurige Adam-Opel-Stral3e (L 3040), ebenfalls gegliedert durch begrinte
Mittelstreifen und Randbegriinung stellt dabei eine Zasur zu den weiter im Wes-
ten gelegenen Ackerflachen dar. Auch sudlich des Plangebietes schliel3en Ver-
kehrsflachen der Bensheimer Stral3e, ebenfalls mit begriinten Mittel- und Seiten-
flachen samt Fuf3-und Radwegen bzw. Parkstreifen an. Direkt angrenzend jedoch
erstreckt sich ein Wohngebiet jingeren Datums.

= wag ’-&"gq%

Abb. 13 Blick auf die Bensheimer StralRe in Abb. 14 Blick auf sudl
Ostliche Richtung

ichen Rand Plangebiet
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Abb. 15 Blick auf bstlichh Rand Abb. 16 Blick auf dstlichen Teil
in sudliche Richtung in sudliche Richtung

Abb. 17 Blick auf mittleren Teil Abb. 18 Blick auf westlichen Teil
in sudliche Richtung in sudliche Richtung

Bei den Flachen des Teilgebietes A2 handelt es sich, wie dem eingefligten Luft-
bild auf Seite 11 und der erganzten Bestandsaufnahme vom Juni 2018 zu ent-
nehmen ist, um Flachen, die als Sukzessionsflachen mit Gehdélzbestand zu be-
schreiben sind.

Seite 15



Stadt Russelsheim, Stadtteil Kénigstadten
Vorhabenbezogener Bebauungsplan V+E 9 ,Nahversorgung Koénigstadten® Begriindung

Die Flachen des Teilplanes B lassen sich als Wiesenflache beschreiben.

Abb. 19 Luftbild (Quelle: Google earth) mit raumlichem Geltungsbereich des Teilplanes A des Be-
bauungsplanes

6. Vorhabenbeschreibung

Ziel der Planung ist es, einen Lebensmittelvollsortimenter mit Backshop an die-
sem Standort zum Zwecke der Nahversorgung der angrenzenden Gebiete pla-
nungsrechtlich zu ermoglichen.

Der am Konrad-Adenauer-Ring bereits bestehende Lebensmittelmarkt soll dabei
hierher verlagert werden, um auch in Zukunft die Nahversorgung des Stadltteils
Kdnigstadten sicherzustellen, was insbesondere auch eine Anpassung der Ver-
kaufsflache an bereits heute Ubliche Standards bedeutet.

Fir den Altstandort von EDEKA am Konrad-Adenauer-Ring besteht noch ein
langfristiger Mietvertrag zwischen dem Grundsttickseigentimer und EDEKA. Ei-
ne Neuvermietung an ein Unternehmen des Lebensmitteleinzelhandels wird von
EDEKA ausgeschlossen. Entsprechende Regelungen Uber die Nachnutzung des
Altstandortes werden wahrend der Vertragslaufzeit des Mietvertrages fur den Alt-
standort durch EDEKA im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Die Befurchtung, dass der geplante EDEKA am neuen Standort als Magnet fir
weitere kleinere Einzelhandelsnutzungen wie beispielsweise Fachmaérkte oder
Drogerien wirken kdnne, wird nicht geteilt.

Nordlich des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes grenzt der
Bebauungsplan ,Eulhecke Ost - Gewerbegebiet Blauer See* an. Dort sind Ein-
zelhandelsbetriebe und Laden mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht zu-
lassig. Dartiber hinaus sind auch Handelsbetriebe mit Verkauf von Waren des
taglichen Bedarfs an letzte Verbraucher mit mehr als 100 m? Gesamtflache unzu-
lassig.
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Erganzend ist anzumerken, dass auch das im Nordwesten an den geplanten
EDEKA-Markt angrenzende Grundstiick bereits an ein Autohaus verauf3ert wor-
den ist.

Nordostlich des Kreuzungsbereiches der LandesstralRe 3040, der Adam-Opel-
Stralle, mit der Bensheimer Stral3e soll dabei auf einer noch nicht bebauten Fla-
che des Gewerbegebietes Eulhecke der neue Lebensmittelmarkt entstehen.

Nach der Entwurfsplanung ist dabei geplant, ein Marktgeb&ude mit ca. 1800 m?
Verkaufsflache zu errichten, wovon ca. 70 m? auf den geplanten Backshop entfal-
len.

Weitere Nebenflachen, wie etwa Lager- und Biroflachen, sind mit ca. 1100 m2 zu
benennen, wobei im Obergeschoss des geplanten Marktgebaudes Raume fiir die
Verwaltung des Marktes, Sanitar- und SozialrAume, Archiv, kleinere Abstellraume
und Raume fur Schulungen untergebracht werden sollen.

Mit enthalten sind dabei ebenerdig weitere Flachen wie Leergutlager und Fl&-
chen fur PET-Behélter.

Gemarkung
Konigstadten

%
%
/ %
%
%

*
NORDEN

1] 10 20 30m
(111501} ey N

633

Abb. 20 Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Geltungsbereich
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Der ruhende Verkehr soll zum Uberwiegenden Teil stdlich des Gebaudes und
damit in Richtung der Bensheimer StralRe zugeordnet werden, von der auch die
HaupterschlieRung der neu geplanten Stellplatzflachen erfolgen soll. Im Bereich
der Zufahrt ist dabei ein Umbau der bestehenden Verkehrs-, Verkehrsgrin- und
Markierungsflachen vorgesehen. Hier soll ein Kreisverkehrsplatz angelegt wer-
den. Eine weitere Zufahrtsmdglichkeit wird von Norden aus Uber die Lise-
Meitner-StraRRe und das hier bestehende Gewerbegebiet geschaffen. Uber die
von hier aus vorgesehene Zufahrt soll auch der Anlieferungsverkehr zu dem
Markt erfolgen.

Die Ansichten der geplanten Marktgeb&aude ergeben sich aus den nachfolgenden
Abbildungen und zeigen den aktuellen Entwurfsstand.

Abb. 21 Projektplanung Suid- und Westansicht

Wir

Lebensmittel

ceTamsICHT

Abb. 22 Projektplanung Nord- und Siidansicht
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7. Planung
7.1 Art und Umfang der baulichen Nutzung

Wie bereits in Kapitel 1 dargelegt, sollen durch diesen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan / Vorhaben- und Erschlie3ungsplan die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen dafiir geschaffen werden, um einen Lebensmittel-Vollversorger an
diesem Standort planungsrechtlich zu erméglichen und somit auch in Zukunft die
Nahversorgung des Stadtteils Kénigstadten sicherzustellen; was insbesondere
auch eine Anpassung der Verkaufsflache an bereits heute Ubliche Standards be-
deutet.

Festgesetzt wird deshalb ein ,Sonstiges Sondergebiet — Einzelhandel fur die
Nahversorgung"“, wobei innerhalb des Gebietes nur ein Lebensmittel-Vollversor-
ger inklusive Backshop bis zu einer Verkaufsflache von 1800 m? zulassig ist.

Der Zielsetzung, an dem verkehrsgtinstig gelegenen Standort in stidtebaulich
integrierter Lage eine Flache fur einen Lebensmittel-Vollversorger im Stadtteil
Kdnigstadten zum Zweck einer Sicherung der Nahversorgung zur Verfligung zu
stellen, wird Vorrang eingeraumt gegentber einer im Rahmen des Planverfah-
rens angeregten Freihaltung dieser Flachen fir Gewerbe, zumal ein stabiles An-
gebot an Gewerbeflachen vorhanden ist und weiter davon auszugehen ist, dass
in Zukunft im Bereich des Opel-Altwerkes eine Reihe von gewerblich nutzbaren
Flachen zur Verfigung stehen werden. Diese Kapazitdten lassen Raum fir die
vorgesehene Umwidmung.

Entsprechende im Rahmen des Planverfahrens gedufRerte Bedenken zum Ver-
lust an gewerblich nutzbaren Flachen fiihren zu keiner Anderung der Planung.
Der Zielsetzung, an dem verkehrsgtinstig gelegenen Standort in stddtebaulich
integrierter Lage eine Flache fur einen Lebensmittelvollversorger im Stadtteil K6-
nigstadten zum Zweck einer Sicherung der Nahversorgung zur Verfigung zu
stellen, wird Vorrang eingeraumt gegentber einer Freihaltung dieser Flachen fir
Gewerbe, zumal ein stabiles Angebot an Gewerbeflachen vorhanden ist und wei-
ter davon auszugehen ist, dass in Zukunft zum Beispiel im Bereich Eselswiese in
Bauschheim eine Reihe von gewerblich nutzbaren Flachen zur Verfligung stehen
werden. Diese Kapazitaten lassen Raum fir die vorgesehene Umwidmung.
Durch den rechnerischen Verlust einer Gewerbeflache in einer Grél3enordnung
von ca. 1 ha wird daher aus Anlass der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes kein Erfordernis fur eine entsprechende Neuausweisung eines
Gewerbegebietes in Risselsheim gesehen.

Auch wird die Befiirchtung, dass der geplante EDEKA als Magnet fiir weitere
kleinere Einzelhandelsnutzungen wie beispielsweise Fachmarkte oder Drogerien
wirken kénne, nicht geteilt. Nérdlich des Plangebietes des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes grenzt der Bebauungsplan ,Eulhecke Ost — Gewerbegebiet
Blauer See”“ an. Dort sind Einzelhandelsbetriebe und Laden mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten nicht zuldssig. Dartiber hinaus sind auch Handelsbetriebe
mit Verkauf von Waren des taglichen Bedarfs an letzte Verbraucher mit als

100 m? Gesamtflache unzulassig. Erganzend ist anzumerken, dass auch das im
Nordwesten an den EDEKA Markt angrenzende Grundstick bereits an ein Auto-
haus verauRert worden ist bzw. diese Flachen zwischenzeitlich mit Gewerbebe-
trieben bebaut sind.
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7.2

7.3

Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Um auch die erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr, aber auch weitere
bauliche Nebenanlagen, wie Wege, Zufahrten, Rampen, u. a. planungsrechtlich
zu ermdoglichen, wird eine Festsetzung aufgenommen, wonach die zuléssige
Grundflache durch die Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO, von baulichen Anlagen, wie Gehwegen, Zufahrten und Stellplatzen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,85 tberschritten werden darf. Somit wird sicherge-
stellt, dass insbesondere fir die erforderlichen Stellplatze samt Zufahrten die
planungsrechtlichen Voraussetzungen durch den vorliegenden Bebauungsplan
geschaffen werden.

Des Weiteren beinhaltet der Bebauungsplanvorentwurf eine Festsetzung zur ma-
ximalen Gebaudehdhe. Diese betrdgt maximal 98,0 m Gber NN. Das bedeutet,
dass bei einer derzeit geplanten Erdgeschossfu3bodenhdhe von 88,13 m ein
maximal 9,87 m hohes Gebaude planungsrechtlich zuléssig ist.

Das Gelédnde selbst weist eine Hohe von ca. 87,0 bis 88,5 m tGber NN auf.
Ausnahmsweise dirfen an oder auf dem Gebaude errichtete Werbeanlagen so-
wie technische Aufbauten die maximale Geb&udehthe um bis zu 3 m tUberragen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Vor dem Hintergrund der vorliegenden Projektplanung wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Demnach sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Geb&aude mit einer Lange von tber 50 m sind zul&ssig.

Die festgesetzte Baugrenze darf durch Gebaudeteile bis zu 1,0 m Uberschritten
werden, um hier einen gewissen Gestaltungsspielraum fiir den Bauherren zu er-
offnen.

Die Anlieferung ist ausschlief3lich innerhalb der im Planbild festgesetzten ,Uber-
baubaren Grundstiicksflache - Anlieferungszone* an der nordéstlichen Ecke der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Somit ist sichergestellt,
dass diese auch fiur die schalltechnische Untersuchung maRgebliche bauliche
Anlage in dem der Untersuchung zugrunde gelegten Bereich erfolgt.

In Orientierung an die Projektplanung erfolgt auch die Festsetzung der tiberbau-
baren Grundstiicksflachen. So beschrénkt sich die Ausweisung auf ein Baufens-
ter in Ost-West-Ausrichtung.

Im Westen, zur Adam-Opel-StralRe hin, wird eine Baugrenze unter Einhaltung der
20 m Bauverbotszone nach Hessischem StraRengesetz (§ 23 HStrG) festgesetzt.
Das Baufenster ist dabei von der Bensheimer Stral3e zuriickgesetzt, da innerhalb
der zur Bensheimer Straf3e hin orientierten nicht tberbaubaren Grundstucksfla-
chen die Unterbringung des ruhenden Verkehrs samt Zufahrten und Wege vor-
gesehen ist.
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7.4

7.5

7.6

Garagen und Stellplatze / Zufahrten / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes trifft Regelungen zur
Ordnung des ruhenden Verkehrs durch die Festsetzung von Flachen fur Stell-
platze innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache. Diese erstrecken
sich hauptsachlich stdlich und dstlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
entsprechend der vorliegenden Projektplanung. Dartiber hinaus sind Stellplatze
auch innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiuckflache zulédssig. Garagen und Car-
ports hingegen werden auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt.
Fir die geplanten Zu- und Ausfahrten von der Bensheimer Stral3e bzw. von der
Lise-Meitner-StralRe setzt der Bebauungsplan Bereiche fir die Ein- und Ausfahrt
fest. Um klarzustellen, dass entlang der westlichen und siidlichen Grenze der
geplanten Bauflachen keine weiteren Ein- und Ausfahrten zur Adam-Opel-StralRe
(L 3040) sowie zur Bensheimer Stral3e zulassig sind, werden hier ,Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt” ergdnzend zeichnerisch festgesetzt.

Nebenanlagen und Aufschittungen

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Nebenanlagen wie beispielsweise Terrassen
und Freisitze, saisonale Blumenverkaufsstande, Einkaufswagenboxen, Ladesta-
tionen fir Elektrofahrzeuge, Fahrradabstellplatze und Stiitzmauern sind diese in-
nerhalb der nicht tberbaubaren Grundstiicksflache allgemein zuléassig, sofern
keine weitere Festsetzung deren Zulassigkeit naher regelt.

Flachige Aufschiittungen des natiirlichen Geldndes sind zur Sicherung der Hoch-
wasserfreiheit zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen

Als wesentliche griinordnerische Festsetzungen ist die Festsetzung zur Anpflan-
zung von Einzelbdumen an den im Planbild festgesetzten Standorten zu benen-
nen. Hierbei sind einheimische und standortgerechte Laubbaume anzupflanzen
und im Bestand zu unterhalten. Es sind ausschlief3lich Hochstdmme (3x ver-
pflanzt) mit Ballen sowie einem Stammumfang von mind. 16 bis 18 cm, gemes-
sen in 100 cm Ho6he, und durchgéngigem Leittrieb zu pflanzen. Von dem festge-
setzten Standort kann bis zu 3 m abgewichen werden.

Darlber hinaus sind bei weiteren Anpflanzungen ausschlief3lich einheimische
und standortgerechte BAume und Straucher (z.B. gemal3 Vorschlagsliste) anzu-
legen und im Bestand zu unterhalten.

Um die durch die Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Landschatft voll-
standig zu kompensieren, wurde der Teilplan B in den Bebauungsplan einbezo-
gen. So wird diese Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bode n, Natur und Land-
schaft - Wiesenlandschaft ,Blauer See*  festgesetzt. Die einbezogene Flache
liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106/0/1 ,Eulhe-
cke Ost - Gewerbegebiet Blauer See* und ist dort als ,,Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt. Der
Bereich soll zur Ausmagerung 1-2 mal jahrlich geméht, das Mahgut abgefahren
sowie auf den Einsatz von Dingemafinahmen und chemischen Pflanzenschutz-
mitteln verzichtet werden, um den floristischen und faunistischen Artenreichtum
zu erhalten.

Zusétzlich zu diesen bestehenden Festsetzungsinhalten aus dem o.g. Bebau-
ungsplan wird ergdnzend die Anlage eines ,Himmelsteiches* mit einem Durch-
messer von 10 m und einer durchschnittlichen Tiefe von 0,8 in die Festsetzung
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7.7

aufgenommen. Durch diese Malinahme erfolgt eine zusétzliche Diversitat an Le-
bensrdumen und eine damit einhergehende Aufwertung sowohl im floristischen
als auch im faunistischen Potenzial.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Fir das Vorhaben wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Buro
Okoplanung, Dr. Fritz, Darmstadt erstellt. Die Prifung liegt dem Umweltbericht
als Anlage bei.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Untersuchung werden in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan zusatzlich Flachen im Osten des eigentlichen Vorha-
bengebietes einbezogen (Teilplan A, Teilgebiet A2).

Hier wird eine ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft - Gehdlzbestand mit Zaune idechsenhabitat”
festgesetzt, die der Entwicklung von Lebensraumen fiir Zauneidechsen dient.
Hier soll der vorhandene Gehdlzbestand erhalten und dauerhaft gesichert wer-
den. Innerhalb der Flache sind dabei mindestens drei Habitatflachen fir Zau-
neidechsen mit einer Flache von jeweils 25 m? anzulegen und im Bestand zu un-
terhalten. Die Flachen sind durch Steinschittungen, Sand- und Lehmhaufen zu
gestalten. Die Flachen wurden zwischenzeitlich angelegt.

Zum Schutz des gutachterlich festgestellten Nachtkerzenschwdrmers wird eine
.Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Saumstreifen fiir Nachtkerzenschwarmer* festgesetzt, die der
Entwicklung und Sicherung von Lebensrdumen dieser Art dient. So ist entlang
der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze des Teilplanes A (Teilgebietes Al) ein
graserbetonter Saumstreifen anzulegen und dauerhaft im Bestand zu unterhal-
ten. Die zusétzlichen Regelungen zum innerhalb der Flache aufzustellenden
temporaren Amphibienschutzzaun (gemaf Artenschutzpriifung erforderlich) wer-
den im Durchfuihrungsvertrag vorgenommen. Diese Vorgehensweise wird bedingt
durch den fehlenden ,bodenrechtlichen Bezug” dieser Malinahme.

Weitere Festsetzungen aus Grinden des Artenschutzes erfolgen bzgl. der Arbei-
ten zur Baufeldfreimachung . Diese sind nur in der Zeit zwischen dem 1. Okto-
ber und dem 28./29 Februar zulassig. Sollte diese zeitliche Beschrankung nicht
einzuhalten sein, ist zwingend vorab eine Kontrolle und Dokumentation durch
fachlich geeignetes Personal durchzufiihren. Vor der Baufeldfreimachung sind
vorhandene Zauneidechsen durch fachlich geeignetes Personal abzufangen und
umzusiedeln. Das Abfangen ist in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30.
Juni zu gewéhrleisten. Die abgefangenen Zauneidechsen sind in ein funktionsge-
recht vorbereitetes Habitat umzusiedeln (siehe ,Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Gehdlzbestand mit Zau-
neidechsenhabitat”).

Zur Aufrechterhaltung von Wanderbeziehungen fiir Repitili en und Amphi-
bien beinhaltet der Bebauungsplan eine weitere artenschutzrechtliche Festset-
zung. So ist im Ubergangsbereich zur Lise-Meitner-StraRe ein Durchlass zum
Ostlich angrenzenden Horlachgraben einzubauen und dauerhaft zu erhalten.

Ebenfalls aus Griinden des Artenschutzes sind zur Aul3enbeleuchtung nur

Leuchten zu verwenden, die Insekten, Vogel und Fledermause mdaglichst wenig
irritieren bzw. deren Orientierung erschweren. Zu verwenden sind Lampen mit
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warm-weildem Licht mit geringem Blauanteil im Spektrum und einer Farbtempera-
tur von maximal 300 Kelvin.

Bei der Anlage von Habitaten fir Zauneidechse und Nachtkerzenschwérmer,
dem erforderlichen Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen und der Errich-
tung einer dauerhaften Schutzeinrichtung handelt es sich um sogenannte CEF-
MalRnahmen (continuous ecological functionality-measures), die vor Beginn der
Baumalinahmen erfolgen bzw. sichergestellt werden missen.

Entsprechend enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung gemafi § 9 Abs. 2
BauGB, wonach die im raumlichen Geltungsbereich des Teilplanes A gelegenen
und festgesetzten Nutzungen erst dann errichtet werden dirfen, wenn die fest-
gesetzte ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Gehdlzbestand mit Zauneidechsenhabitat” und ,- Saumstreifen
fur Nachtkerzenschwarmer* funktionsgerecht hergestellt ist.

Die Umsetzung der Mal3nahmen ist durch eine Umweltbaubegleitung fachlich zu
betreuen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Erganzend zu den grinordnerischen Festsetzungen wird fiir die Grundsticksfrei-
flachen festgesetzt, dass mindestens 15 % des Baugrundstiickes griinordnerisch
zu gestalten und dauerhaft zu erhalten sind. Dabei sind mindestens 10 % dieser
Flachen mit standortgerechten Baumen und Straduchern zu bepflanzen, um einen
gewissen Anteil an Gehélzvolumen im Plangebiet vorzuschreiben.

Als weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen sind die Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Werbeanlagen zu benennen. Demnach sind Werbeanlagen nur
an dem Gebaude selbst oder auf dem Gebaude zulédssig. Ausgenommen hiervon
sind Fahnenmasten sowie in der Aul3enanlage die Installation eines Werbepylo-
nes. Weiterhin sind Werbe- und Hinweisschilder an der Ein- und Ausfahrt sowie
auf Einkaufswagendepots bzw. -boxen zuléassig. Werbeanlagen sind dabei nur
zur Eigenwerbung zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht sind unzulassig.

Diese Regelungen haben zum Ziel, einerseits dem zukinftigen Marktbetreiber in
ausreichendem Mal3e Werbeflachen zur Verfiigung zu stellen, andererseits aber
Beeintrachtigungen des angrenzenden Verkehrs und der bestehenden Nachbar-
schaft insbesondere durch Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
auszuschliefRen.

Vor dem Hintergrund der vorliegenden Projektplanung ist die Gestaltung der
Stellplatzflache gemal Vorhabenplan nach Anzahl, Anordnung und Bepflanzung
der Stellplatze verbindlich umzusetzen. Die Anwendung der Stellplatzsatzung der
Stadt Russelsheim wird fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans ausgeschlossen.
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8.

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen des geplanten Vorha-
bens

Zu dem vorliegenden Projekt wurde eine Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswir-
kungen eines Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens eines Verbraucher-
marktes an dem Standort Adam-Opel-Straf3e / Ecke Bensheimer Stral3e durch
ein Fachbiro vorgenommen.

Diese liegt der Begriindung als Anlage bei.

Zusammenfassend kommt diese Untersuchung zu dem Ergebnis, dass

».das Vorhaben prospektive Umsatzumverteilungsquoten von durchschnittlich 4 %
innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und damit unterhalb des 10%- Schwel-
lenwerts bleiben wird...", welcher in der Rechtsprechung als Anhaltswert gese-
hen wird, ab welchem mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehen-
den Einzelhandel nicht auszuschliel3en sind.

»rendenziell stdrker von dem Vorhaben betroffen ist — vor allem bedingt durch
die N&he — der Penny-Lebensmitteldiscounter der Zone 1 (Stadtteil Konigstad-
ten). Der strukturprdgende Anbieter ist in die Wohnsiedlungsgebiete des Stadt-
teils Kdnigstadten eingebettet. Seine Rolle als wohngebietsorientierter Grundver-
sorger mit discountorientierten Angeboten fir mehr als 9.000 Einwohner im Nah-
bereich wird er auch nach Vorhabenrealisierung erfilllen. Negative Wirkungen auf
das Versorgungsniveau sind nicht zu erwarten.

Vielmehr tragt das Vorhaben selbst dazu bei, die Angebotsvielfalt im Rissels-
heimer Stadtteil Konigstadten (Zone 1) qualifiziert und langfristig sicher zu stel-
len. Die ermittelten Umsatzrickgange sind hier ohne versorgungsstrukturelle Re-
levanz.”

~Mehr als unwesentliche Auswirkungen' im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung kdnnen angesichts der Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen
werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann
ausgeschlossen werden.”

.Bei einer Umsatzumverteilungsquote von etwa 3 %, die sich fur die Fachmarkt-
agglomeration an der Adam-Opel-StralRe bei max. 4 % bewegt, ist nicht von einer
Geféahrdung der Betriebe in Zone 2 auszugehen. Dies gilt auch fur die Angebote
im Umland (innerhalb und unmittelbar auf3erhalb des Einzugsgebiets). Raum-
strukturelle Verwerfungen sind bei einem Umsatzrickgang unterhalb von 3 %
nicht zu erwarten. Der Zentralitdtszuwachs wird sich nach Vorhabenrealisierung
Uberschlagig betrachtet fur den Stadtteil Konigstadten im periodischen Bedarf bei
etwa +15 %-Punkten bewegen und auf maximal 56 % ansteigen. Auch nach Vor-
habenrealisierung wird damit eine rechnerische Vollversorgung (=Zentralitatswert
von 100 %) nicht erreicht.

Mit der Realisierung des Verlagerungs- und Neubauvorhabens ist eine qualitative
Aufwertung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als un-
wesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird durch die geplante Neu-
aufstellung die qualifizierte Grundversorgung im Stadtteil zukunftsfahig abgesi-
chert, da mit der erweiterten Flache den Ansprichen der Verbraucher an eine
verbesserte Convenience etc. sowie seitens des Handels zu Gunsten grof3ziigi-
gerer Verkehrsflachen entsprochen wird. Vollsortimenter benétigen dabei auch
Flachen zur Prasentation und um sich vom ebenfalls stéandig steigenden Fla-
chenbedarf der Discounter (1.500 - 4.000 Artikel) mit einem vielfaltigeren Waren-
angebot in Breite und Tiefe abzusetzen (i.d.R. > 10.000 Artikel).
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Im Bereich der ergédnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der Uberschaubaren Marktanteilszuwéachse auf die Erarbeitung einer de-
taillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen kdnnen angesichts des Marktanteilszuwachses von bis zu 1 %-Punkt in je-
dem Falle ausgeschlossen werden.”

»Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie zentraler Versorgungsbereiche kann ausge-
schlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit ge-
recht.”

.Nach den Zielen der Regionalplanung sind Vorhaben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ausschlief3lich auf die Zentralen Versorgungsbe-
reichen zu lenken, die in der Beikarte 2 des RegFNP flachenscharf dargestellt
sind. Fir den Untersuchungsraum weist der RegFNP allerdings keine Zentren
aus. In-sofern sind im Untersuchungsraum keine geeigneteren Standortbereiche
vorhanden, die den ermittelten Bedarf (Zentralitat liegt in Konigstadten derzeit bei
rd. 41 %) an Verkaufsflachen decken kénnten. Damit steht im Sinne des RegFNP
keine stadtebaulich integrierte Lage zur nachhaltigen Absicherung eines beste-
henden Edeka-Markts in Risselsheim-Konigstadten zur Verfigung.

Das Vorhaben tragt mit seiner Sortimentsstruktur (90 % nahversorgungsrelevan-
te Sortimente) dazu bei die wohngebietsbezogene Versorgung fir den Stadtteil
Kdnigstadten nachhaltig zu sichern.

Der Vorhabenstandort ist aus den angrenzenden Wohngebieten im modal split
gut erreichbar. Eine Anbindung an den OPNV ist iiber Bushaltestellen an der
Bensheimer StralRe sowie dem Konrad-Adenauer-Ring ebenfalls erfallt.”

,Das Vorhaben dient mit seinem Sortimentskonzept (periodischer Bedarf: 90 %
der VKF) nachweislich der verbrauchernahen Versorgung. Es entspricht dem
siedlungsstrukturellen Integrationsgebot. Vor dem Hintergrund fehlender FIa-
chenreserven einerseits am Altstandort des E-aktiv-Markts und andererseits feh-
lender zentraler Versorgungsbereiche sowie vorliegender Zentralitatslicken in
Kdnigstadten, ist u.E. ein Ausnahmetatbestand fir das geplante Vorhaben hin-
sichtlich des stadtebaulichen Integrationsgebots gegeben.”

»Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung und der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und
unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden.

Dies gilt auch fur die Angebote in Risselsheim-Konigstadten, die vorhabenindu-
zierte Wirkungen von bis zu 7 % spuren werden. Eine Beeintrachtigung der Ver-
sorgungsqualitat ist nicht zu erwarten. So tragt die geplante Verlagerung und Er-
weiterung zur Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung in Risselsheim
bei.”

.Das Vorhaben entspricht dem Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot und dem sied-
lungsstrukturellen Integrationsgebot. Unter dem Verweis, dass es sich um den
erweiterten Neubau eines bestehenden Nahversorgers handelt, dem sich am be-
stehenden Standort keine Zukunftschancen bieten, ist u.E. die Verlagerung an
den Eingang zum Siedlungsschwerpunkt von Konigstadten vertretbar...”

Im Rahmen des Planverfahrens wurde bemangelt, dass die Auswirkungsanalyse

nicht untersuche, inwiefern Kaufkraft und Umsatz vom zentralen Ortskern mit den
dort ansassigen kleinteiligen Lebensmittel- und Dienstleistungshandwerk und
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-gewerbe weggeleitet werde und auch Auswirkungen auf Standorte in Nauheim
nicht untersucht worden seien. Hierzu ist erganzend zunachst auszufihren, dass
fur Konigstadten kein Einzelhandelskonzept existiert, welches einen zentralen
Versorgungbereich ausweist.

Demnach ist hier prifungsrelevant, ob die verbrauchernahe Grundversorgung im
Stadtteil durch den Neubau von EDEKA negativ beeintrachtigt wird. Dies konnte
in der Auswirkungsanalyse verneint werden. Per Saldo wird die Vorhabenrealisie-
rung zu einer Verbesserung des Angebotes in Quantitdt und Qualitat fihren. Die
Begutachtung umfasste selbstverstandlich auch das Lebensmittelhandwerk so-
wie z.B. das Angebot von Kiosken. Fir die benannten (mdglichen) Betriebstypen
kann in Bezug auf Kdnigstadten nicht erwartet werden, dass die wettbewerbli-
chen Wirkungen in Wirkungen stéadtebaulicher Art umschlagen. Das Versor-
gungsgleichgewicht wird nicht negativ tangiert.

In der Auswirkungsanalyse wurde bereits eine worst-case-Betrachtung vorge-
nommen, indem jener Umsatzanteil des Vorhabens, der durch die Riickholung
von diffusen Nachfrageabflissen generiert wird (rd. 1,3 Mio. €), den Angeboten
aufRerhalb des Einzugsgebiets (Angebote in Risselsheim und Nauheim) gegen-
Ubergestellt wurde. Die Umsatzriickgdnge werden dort unterhalb von 3 % liegen.

Die Untersuchung betrachtet somit auch Einzelh&ndler in zentralen Lagen mit
Sortimentsiiberschneidungen. Ebenso wird die Nachbargemeinde Nauheim als
Teil des Einzugsgebietes betrachtet.

Auswirkungen auf das Ergebnis der Analyse haben sich daraus nicht ergeben.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Um die durch die Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
mitteln, wurde im Rahmen des Bauleitplanes eine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzie-
rung erarbeitet. Bei dieser naturschutzrechtlichen Berechnung ist im vorliegenden
Fall zu berlcksichtigen, dass die Planungsflache innerhalb der rechtskraftigen
Bebauungsplane ,Nr. 106/0/1 ,Eulhecke Ost - Gewerbegebiet Blauer See* und
.Keltersweiden — Bachgarten® liegt. Fur die Bestandsbewertung bedeutet dies,
dass der planungsrechtliche Zustand und nicht die tatsachlich vorhandene Fl&-
chennutzung zu bericksichtigen ist.

Bei Gegenuberstellung der durch die Planung erméglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft und den nach bestehendem Planungsrecht bereits moglichen Eingrif-
fen ergibt sich ein rechnerisch ermitteltes Defizit von 1.766 Wertpunkten.

Dieses rechnerisch ermittelte Defizit wird durch die Malinahme im Teilplan B
(siehe Ausfuhrungen unter Punkt 7.6 der Begrindung) vollstdndig ausgeglichen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist Anlage des Umweltberichtes zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan.

Umweltbericht
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir den Bebauungsplan beziiglich der Belange

des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
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mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Der ge-
setzlich vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und zu § 2a BauGB.

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemal} § 2 a Satz 3 BauGB ge-
sonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und ist der derselben beige-
fugt.

In nachfolgender Ubersichtstabelle werden nochmals die Bedeutung des Schutz-
gutes und die Beeintrachtigung / Auswirkung auf das Schutzgut durch die Pla-
nung als Auszug aus dem beigefligten Umweltbericht zusammengefasst.

Ergebnis der Schutzgutbewertung:

Bei Betrachtung der nachfolgend eingefligten Tabelle der Umweltauswirkungen,
bezogen auf die einzelnen Schutzgiter, wird ersichtlich, dass der Uberwiegende
Teil der Beeintrachtigungen bzw. der Auswirkungen in eine geringe bis mittlere
Erheblichkeitsstufe eingeordnet wird.

Schutzgut Bedeutung des Beeintrachtigung/Auswirkungen
Schutz- auf das Schutzgut
gutes durch die Planung

Flache . ,

gering gering
Boden
mittel gering

Wasser mittel hoch :

gering

Klima

gering gering
Vegetation und Fauna
mittel mittel
Landschaftsbild
gering gering
Mensch und Kulturgu-
ter mittel mittel

Mit der vorliegenden Planung gehen somit keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die entsprechenden Schutzguter einher.

Dass mit der vorliegenden Planung nur geringe bis mittlere Beeintrachtigungen
einhergehen, liegt in erster Linie an der Gegebenheit, dass es sich bei der Flache
des Plangebietes um einen Bereich handelt, der bereits planungsrechtlich tber-
plant ist.

Den angestrebten Zielen des Umweltschutzes wird im vorliegenden Bebauungs-
plan durch verschiedene MalRnahmen und Festsetzungen entsprochen.

Neben den grinordnerischen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zum Artenschutz.
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Auch die sich aus den LaArmgutachten ergebenden schallschutztechnischen
MalRnahmen wurden in den Bebauungsplan ibernommen und gewéhrleisten
somit den Immissionsschutz fur die angrenzende Wohnbebauung.

Die in der artenschutzrechtlichen Beurteilung dargelegten Ausgleichs- bzw. Ver-
meidungsmaflinahmen werden zum Teil im Bebauungsplan planungsrechtlich
festgesetzt sowie teilweise im Durchfiihrungsvertrag vereinbart. Auch Regelun-
gen zum Monitoring - abgeleitet aus der artenschutzrechtlichen Begutachtung -
werden im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Trotz eingriffsminimierender Maf3hahmen innerhalb des Geltungsbereiches ver-
bleibt nach der erarbeiteten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung noch ein Wertdefizit
von ca. 1.800 Wertpunkten.

Da innerhalb des eigentlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine
weiteren Flachen zur Verfliigung stehen, innerhalb derer Aufwertungsmafnah-
men mdglich waren, erfolgt der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich
durch Festsetzungen von Teilflachen des Flurstiickes Gemarkung Kénigstéadten,
Flur 10, Nr. 692. Eine ca. 576 m? grol3e Flache wird dabei als Teilplan B in den
Bebauungsplan einbezogen und als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Wiesenlandschaft ,Blauer See*
festgesetzt.

Ziel ist, in der vorgenannten Flache einen temporar wasserfiihrenden Himmel-
steich anzulegen. Durch die Anlage dieses Himmelsteichs kann die ermittelte
Wertminderung vollstandig kompensiert werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind im Wesentlichen keine qualitativen Ver-
anderungen zum derzeitigen Bestand zu erwarten.

Immissionsschutz

Bezlglich der Belange des Immissionsschutzes wurde im Rahmen des Planver-
fahrens eine schalltechnische Untersuchung erstellt, wobei die zwischenzeitlich
vorgesehene Anlage eines Kreisverkehrs in der Bensheimer Straf3e ebenfalls un-
tersucht und in einer eigenen Stellungnahme die diesbezlglichen Ergebnisse
ausgefuhrt worden sind. (siehe Anlage Umweltbericht). Aus schallschutztechni-
schen Grinden beinhaltet der Bebauungsplan im Hinblick auf die vorliegenden
Ausfuhrungen und Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung entspre-
chende Festsetzungen, um sicherzustellen, dass mit dem geplanten Vorhaben
auch den Belangen des Immissionsschutzes der benachbarten Wohnbebauung
sudlich und 6stlich des Plangebietes in ausreichendem Mal3e Rechnung getra-
gen wird.

Der Bebauungsplan beinhaltet deshalb eine Festsetzung, wonach die Offnungs-
zeiten des Lebensmittel-Vollversorgers werktags auf die Zeit von 07.00 Uhr bis
21.00 Uhr begrenzt werden.

Zudem darf die Lkw-Anlieferung des Lebensmittel-Vollversorgers nur tiber die
Lise-Meitner-StralRe erfolgen, um dadurch bedingte Stérungen der benachbarten
Wohnbebauung zu minimieren und den Zu- und Abgangsverkehr tiber eine Zu-
fahrt durch das bestehende Gewerbegebiet vorzugeben. Eine Anlieferung ist in
der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr nicht zuldssig und muss an dem im Planbild
festgesetzten Standort erfolgen.
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Die Anlieferungsrampe ist dabei nach Norden und nach Osten wahrend der La-
devorgénge zu schlielRen und bis an die dstliche Bauwerkskante hinweg zu
uiberdachen. Die Uberdachung ist nach innen mit einem bewerteten Absorptions-
grad aw = 0,5 absorbierend auszufihren.

Um insbesondere die Larmemissionen bei der Nutzung der Einkaufswagen zu
minimieren, sind die Fahrgassen der Stellplatzflachen zu asphaltieren.

Des Weiteren wird die Errichtung einer Schallschutzwand jeweils im Stiden bzw.
Sudosten des Plangebietes entlang der geplanten Stellplatzflachen in einer Héhe
von mindestens 1,5 m festgesetzt, wobei sich das Mal? auf die Oberkante der
angrenzenden Stellplatzflachen bezieht. Somit kann auch am Immissionsort sud-
lich des Plangebietes, der Wohnbebauung Am Flof3graben 23, 1.0G, Westfas-
sade, das sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 106/0/1 ,Eul-
hecke Ost - Gewerbegebiet Blauer See* ergebende Immissionskontingent einge-
halten werden. Die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein ,Reines
Wohngebiet” werden dabei deutlich unterschritten.

Ein Erfordernis zur Errichtung einer LArmschutzwand entlang der 6stlichen Gren-
ze des Plangebietes ist mit Blick auf die vorgenannten Malnahmen, die u.a.
auch die Errichtung eines Rolltores im Bereich der Anlieferung miteinschliel3en,
und auch vor dem Hintergrund der Emissionskontingentierung fir das angren-
zende Gewerbegebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht geman der vorlie-
genden schalltechnischen Untersuchung nicht erforderlich.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden dabei auch maschinen-
technische Einrichtungen wie beispielsweise die Abluftanlagen berticksichtigt.
Darlber hinaus regelt die TA Larm zusatzlich, dass der Stand der Technik zu-
satzlich zu den Immissionsrichtwerten eingehalten werden soll, weshalb davon
auszugehen ist, dass in Bezug auf die Haustechnik Geréte neuesten Standards
eingebaut werden, die dementsprechend einen ruhigen Betrieb aufzeigen.
Insgesamt wird sichergestellt, dass der jeweils fir den Nacht- und den Tagzeit-
raum geltende Immissionsrichtwert durch die von dem Betriebsgelénde des
Marktes ausgehenden und auf die Nachbarschaft einwirkenden Gerausche deut-
lich unterschritten wird. Vor dem Hintergrund der 0.g. Ausfiihrungen wird im
Rahmen der Abwagung von der Errichtung einer weiteren Schallschutzwand im
Osten des Plangebietes abgesehen.

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, das Gebaude ,Waldgarten-
stralR3e 32" bei der schalltechnischen Untersuchung zu betrachten, wurde aufge-
griffen. Im Rahmen der Abwégung werden die getroffenen schallschutztechni-
schen MalRhahmen als ausreichend erachtet, um den schallschutztechnischen
Belangen der benachbarten Wohnbebauung Rechnung zu tragen. Dies betrifft
auch die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zu dem Geb&ude
Waldgartenstrafl3e 32. Hier wird der Ansicht des Fachgutachters gefolgt, wonach
die Uberschreitung des Immissionskontingentes aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht nicht zu einer weiteren Verschlechterung fihrt und daher die geplante Nut-
zung des Betriebsgelandes zuldssig ist. Eine abschlieRende Prifung erfolgt
diesbeziglich im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens.
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Verkehrliche Aspekte

Das Plangebiet wird Gber die Bensheimer Stral3e aus sowie Uber die Lise-Meit-
ner-Stral3e erschlossen. Die Hauptzufahrt zu den Kundenstellplatzen erfolgt da-
bei von Siden aus uber die Bensheimer Stral3e.

Im Bereich der Bensheimer Stral3e sind Umbaumafnahmen zum Anschluss des
Marktgeldndes erforderlich. Vorgesehen ist in diesem Zusammenhang die Errich-
tung einer Kreisverkehrsanlage, um ein ungehindertes An- und Abfahren zu dem
geplanten Markt sicherzustellen, welcher sich auch geschwindigkeitsddmpfend
auf den Verkehr in der Bensheimer Stral3e auswirkt und den Ortseingangsbe-
reich in den Stadtteil Konigstadten stadtebaulich aufwerten soll.

Der Bebauungsplan setzt die hierfiir bendétigten Flachen als offentliche Verkehrs-
flachen bzw. Verkehrsgrinflachen fest, so dass im Rahmen der anschliel3enden
Ausfuhrungsplanung noch ein Gestaltungsspielraum verbleibt, der auch die Be-
grinung der Flachen selbst miteinschlief3t. Allerdings kann festgehalten werden,
dass unter Zugrundelegung der Planung des Kreisverkehrs die hier bestehenden
Einzelbdume bedingt durch die bendtigten Verkehrsflachen zum Teil entfallen
missen. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung hat dann eine Gestaltung bzw.
Begriinung der verbleibenden Freiflachen zu erfolgen, was ggf. die Anpflanzung
einzelner B&ume miteinschliel3t. Zu beachten sind dabei allerdings verkehrstech-
nische und verkehrssicherheitliche Aspekte.

Die ansonsten im Kreuzungsbereich der Bensheimer Stral3e / Adam-Opel-Stral3e
sowie entlang der Adam-Opel-Stral3e bestehenden Einzelbdume, die au3erhalb
des rAumlichen Geltungsbereiches liegen, bleiben erhalten. Der Plan sieht zu-
dem neben der 0.g. Zufahrt eine weitere fuR3laufige Anbindung im Stidwesten an
den bestehenden Rad-/Ful3weg vor.

Eine Anbindung des stdlich gelegen Wohngebietes ist von Seiten der Stadt Ris-
selsheim derzeit nicht geplant, weshalb die beiliegende Verkehrsuntersuchung
dieses Szenario auch nicht berticksichtigt.

Darlber hinaus ist auch eine Zufahrt von der Lise-Meitner-Stral3e aus zukinftig
madglich. Diese Zufahrtsmaoglichkeiten gelten ebenfalls fir den Radverkehr. Die
Anlieferung des Nahversorgungsmarktes hat zwingend tber die Lise-Meitner-
Stral3e zu erfolgen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Ansiedlung erfolgte ebenfalls eine gut-
achterliche Stellungnahme sowie eine Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des
geplanten Marktes an die Bensheimer Stral3e.

Diese sind ebenfalls der Begriindung als Anlage beigefigt.

Neben der Sicherstellung der Zufahrt zu dem neuen Markt sind vor allem Sicher-
heitsaspekt fur den Ful3verkehr sowie geschwindigkeitsdampfende Auswirkungen
im Einfahrtsbereich zum Stadtteil Konigstadten gegentiber dem bisherigen sehr
grol3ziigigen StraRenausbau als Griinde fur den geplanten Kreisverkehr zu be-
nennen. Die im Rahmen des Planverfahrens gedul3erten Bedenken bzgl. der
Verkehrssicherheit von Ful3gédngern und Radfahrern wird vor dem Hintergrund
der vorliegenden Kreisverkehrsplanung nicht geteilt. Durch die vorgesehenen
FuRRgangeriberwege und die geplante Fihrung des Radverkehrs in der Kreisver-
kehrsanlage wird den Belangen der Verkehrssicherheit fir FuRganger und Rad-
fahrer ausreichend Rechnung getragen.

Gegenuber der Errichtung einer durch Verkehrszeichen geregelten Einmiindung
wird deshalb im aus den genannten verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden,
nicht zuletzt zur Betonung des Ubergange zur bebauten Ortslage, im Rahmen
der Abwagung festgehalten.
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14.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung wird durch Anschluss bzw. Erweiterung des bestehenden Netzes
gewahrleistet.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein bereits erschlossenes Baugebiet handelt,
ist dementsprechend von einer gesicherten Ver- und Entsorgung auszugehen.
Zwischenzeitlich liegt auch ein mit der Unteren Wasserbehérde vorabgestimmtes
Entwasserungskonzept vor. Demnach wird das Grundstick im modifizierten
Mischsystem entwassert. Das hier anfallende Schmutzwasser und das ver-
schmutzte Niederschlagswasser der Stellplatzanlage und ZufahrtsstralRen wer-
den in das offentliche Mischwasser-Kanalnetz eingeleitet. Das Niederschlags-
wasser der Dachflachen und eines kleinen Bereichs der gepflasterten Aul3enan-
lage soll versickert werden. Letzteres soll in zwei Mulden ndrdlich und westlich
des geplanten Geb&udes erfolgen. Die entsprechenden Flachen sind sowohl im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt bzw. im Bebauungsplan festge-
setzt.

Einzelheiten kdnnen dem der Begrindung als Anlage beigefiigten Entwasse-
rungskonzept entnommen werden. AbschlieRende Regelungen zur Entsorgung
werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens getroffen.

Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist ggf. zusatzlich zu der 6ffentlichen
Wasserversorgung ein ausreichender Wasservorrat mittels Loschwasserteich
oder -zisterne auf dem Baugrundstiick bereitzustellen. Die Anlage eines Ldsch-
wasserteiches ist wasserrechtlich genehmigungspflichtig.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flache n

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher oder als Wald genutzter Flachen zu begriinden. Diesbeziiglich ist
Folgendes auszufiihren:

Das geplante Baugebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,05 ha.

Das Plangebiet selbst ist in diesem Bereich nur in seinem sudlichen Teil als
Ackerland (Getreideanbau) genutzt. In seinem nérdlichen Teil handelt es sich
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Juli 2016 bereits um brach liegende
Ackerflachen. In den Ubergangsbereichen zu den 6stlich des Plangebietes gele-
genen Gehdlzbestanden finden sich als Grinland genutzte Streifen bzw. bereits
sukzessierte Grunlandflachen. Dabei handelt es sich um Altgrasbestéande und
Hochstaudenfluren.

Mit Blick auf die Lage des geplanten Baugebietes lasst sich ausfuhren, dass es
sich hier um eine Flache handelt, fir die bereits planungsrechtlich Baurecht fr
ein Gewerbegebiet besteht und auch die ErschlieRung mit Blick auf die beste-
henden angrenzenden Strafl3en sowie Ver- und Entsorgungsnetze gesichert ist.
Da eine Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes am bisherigen Standort
am Konrad-Adenauer-Ring nicht mdglich ist, muss auf bislang unbebaute Fl&-
chen am Ortsrand zurtickgegriffen werden, die in der Regel dann auch landwirt-
schaftlich genutzt werden.
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Diesbeziglich ist auch darauf hinzuweisen, dass die vorgesehene Flache im Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 bereits als ,Gewerbliche Bauflache - Be-
stand” dargestellt ist und das Plangebiet als eine Ergénzung der bestehenden
Siedlungsstruktur zu sehen ist; daher ist die Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen schon durch die Ebene der tibergeordneten Planungen vor-
gegeben.

Bodendenkmaler

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemali 8 4 Abs. 1
BauGB wurde von hessenARCHAOLOGIE darauf hingewiesen, dass im unmit-
telbaren Umfeld des Plangebietes sich Bodendenkmaler (Riisselsheim 165:
steinzeitliche und spéatrémische Siedlung) befanden und damit zu rechnen sei,
dass durch die Bebauung Bodendenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG
zerstort werden konnten.

Als vorbereitende Untersuchung wurde eine geophysikalische Prospektion
durchgefihrt, die als Anlage dem Umweltbericht beigefigt ist.

Als Ergebnis dieser Untersuchung kann festgehalten werden, dass magnetische
Anomalien erfasst worden sind, ,,... die mdglicherweise auf archdologische Bo-
dendenkmaéler hinweisen. Dabei handelt es sich jeweils um Hinweise auf verflillte
Gruben.” Diese Bereiche finden sich im stdwestlichen und mittleren Teil des
Plangebietes. Es werden insbesondere Reste aus der Zeit der Bandkeramik
(5000 v. Chr.) und aus der Zeit der Volkerwanderung (400 n. Chr.) vermutet.

Die Ergebnisse wurden zwischenzeitlich mit hessenARCHAOLOGIE abgestimmt.
Daher war im Weiteren eine arch&ologische Ausgrabung bzw. wissenschaftliche
Dokumentation erforderlich. Diese wurde zwischenzeitlich durchgefiihrt. Ein An-
derungserfordernis der Planung ergab sich daraus nicht.

Hochwasserschutz und Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Giberschwemmungsgeféahrdeten Gebiet des
Rheins.

Die potentielle Uberschwemmungsflache betragt laut Kartenwerk ,Gefahrenkarte
Rhein, Hochwasserrisikomanagementplan Rhein“ zwischen 1 cm und 200 cm im
Plangebiet.

In Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sind Vorkehrungen zu treffen und -
soweit erforderlich - bautechnische Mal3hahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln zu verhindern.

Grundsatzlich empfiehlt es sich, auch weitere elementare VorsorgemalRhahmen
beim Bau und bei der Erweiterung zu treffen, um das Schadensausmalf bei
Uberschwemmung méglichst gering zu halten. Im Zusammenhang mit der ge-
planten Bebauung wird auch auf DWA-Merkblatt M 553 (Hochwasserangepass-
tes Planen und Bauen) vom November 2016 und die Hochwasserschutzfibel vom
August 2016 des ehemaligen Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz , Bau
und Reaktorsicherheit verwiesen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungspla-

nes Hessisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind groR3flachige Grundwas-
serspiegelungen moglich, die bei der kiinftigen Bebauung zu bericksichtigen
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sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried" zu beachten.

Der ,Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried" ist mit Datum vom
09.April 1999 gemal’ 88 118 und 119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen 21/1999, Seite 1659 verdffentlicht. Der Bemessungsgrundwas-
serstand liegt im Plangebiet bei 87,3 m tGber NN.

Aufgrund der hohen und schwankenden Grundwassersténde im Kreis Grol3-
Gerau wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Bauherr eigenverantwort-
lich fir Vernassungsschaden an den Bauwerken verantwortlich ist und gegebe-
nenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen Grundwasserandrang bei
Neubauten zu treffen hat. Eine Abdichtung von Kellern bis zur Gelandeoberkante
ist dringend zu empfehlen (vgl. Kapitel 5 ,Bewertung und Empfehlungen zur Um-
setzung des hydrologischen Gutachtens Bemessungsgrundwasserstande in
Russelsheim®, BGS Umweltplanung GmbH, Darmstadt, Marz 2006).

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Trinkwasserschutzzone lIl B. Die Bestim-
mungen der Schutzverordnung zur Trinkwassergewinnungsanlage ,Wasserwerk
Hof Schonau“ vom 10.08.1984 (verdffentlicht im Staatsanzeiger des Landes
Hessen, Nr. 36/1984 vom 03.09.1984, S. 1745) sowie die Richtlinie DVGW W
101 Teil 1 werden bei der Bauausfiihrung beachtet.

Kampfmittel

Gleichzeitig mit der geophysikalischen Prospektion wurde das Gebiet auf
Kampfmittelverdachtspunkte hin untersucht. Die geomagnetische Prospektion
ergab laut vorliegender Untersuchung eine ,....Vielzahl von Stérpunkten, die han-
disch bzw. mit sprenggeschiitzten Bagger aufzudecken sind.”

Die Kampfmittelrdiumung erfolgte bereits rechtzeitig vor Durchfiihrung der ar-
chéaologischen Ausgrabung bzw. vor Baubeginn.

Altflachen

Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen, Altstandorte, Altablagerungen,
schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen nicht
vor.

Stadtebauliche Daten

Teilplan A: ca. 1,71 ha
Teilgebiet Al:
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,34 ha

(inkl. Fu3-/Radweg, oOffentliche Parkplatze, Verkehrsgriin)

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Saumstreifen fir Nachtkerzenschwarmer ca. 0,07 ha
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Sondergebietsflache ca. 1,03 ha
Teilgebiet A2:

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Geholzbestand mit Zauneidechsenhabitat ca. 0,27 ha

Teilplan B:

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft - Wiesenlandschaft "Blauer See" ca. 0,06 ha
Geltungsbereich insgesamt: ca. 1,77 ha

Anlagen
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