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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Grundversorgung fur die in der Gemeinde Heidenrod lebende Bevélkerung mit Lebensmitteln wird
im Wesentlichen durch einen Treff 3000-Discounter im Ortsteil Kemel Gewerbegebiet ,Die Haide" im
Norden der Ortslage sichergestellt. Aufgrund des Betriebstyps sowie der begrenzten Verkaufsflache
verfugt der Markt nur Uiber ein eingeschranktes Warensortiment, so dass nur ein Teil des Grund- und
Nahversorgungsbedarf der Bevélkerung vor Ort gedeckt werden kann.

Um die Gemeinde Heidenrod als attraktiven Wohnstandort zu sichern und eine Grundversorgung in
dem notwendigen Umfang sicherstellen zu kénnen, ist die Ansiedlung eines zeitgemaRen Lebensmit-
telvollversorgers im Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge von grofRer Bedeutung. Mit der vorlie-
genden Bauleitplanung sollen hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Bei dem Planstandort handelt es sich um eine ehemalige gewerbliche Nutzflache, die seit mehreren
Jahren brach liegt. Am sudlichen Siedlungsrand von Kemel, unmittelbar angrenzend an die durch
Wohnbebauung gepréagte Ortslage gelegen, und trotzdem mit einer guten Verkehrsanbindung ausge-
stattet, bietet der Standort die wesentlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines zeitgemalien
Vollversorgers.

Zur Ansiedlung vorgesehen ist ein Rewe-Supermarkt mit angegliedertem Getrankemarkt und Back-
shop mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.200 gm. Hierbei handelt es sich um eine heute Ubli-
che GréRenordnung, um ein vollstédndiges nahversorgungsrelevantes Grundsortiment mit rd. 10.000
Artikeln unter Beriicksichtigung der Anforderungen der Kunden an die Art der Warenprasentation, die
Aufenthaltsqualitdt im Verkaufsraum, die Gangbreiten, die Regalhéhen u.&. zeitgemal prasentieren
zu kénnen.

Das Bebauungskonzept sieht vor, das Geb&ude am nérdlichen Rand des Plangebietes in eingeschos-
siger Bauweise zu errichten. Die ca. 120 PKW-Stellplatze werden sidlich und westlich des Gebaudes
angeordnet und sind ausgehend von der Baderstralle befahrbar. Aufgrund der Ergebnisse des bereits
vorliegenden Schallgutachtens wird die im Osten des Gebaudes in Richtung der B 260 angeordnete
Ladezone vollstandig eingehaust. Zur Eingrinung des Plangebietes und Durchgriinung der Stellplatz-
bereiche sind unfangreiche griinordnerische Mallnhahmen (Anpflanzung von Baumen und Stréuchern)
geplant. Um auch fur FuRgénger und Radfahrer ein gefahrloses Erreichen des Marktstandortes zu
ermdglichen, sind sowohl ausgehend von der BéderstralRe als auch der Schwalbacher Stralie eigen-
standig gefuhrte FuR- und Radwege in das Plangebiet vorgesehen.
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Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Unter der katholischen Kirche* 1. Anderung weist den Planstandort
als Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO aus, welches aufgrund der direkten Nachbarschaft zu einem
Reinen bzw. einem Allgemeinen Wohngebiet hinsichtlich des Umfangs der zuldssigen Emissionen
eingeschréankt ist. Mit der geplanten Verkaufsflache handelt es sich um ein grofflachiges Einzelhan-
delsvorhaben, dessen planungsrechtliche Zulassigkeit die Ausweisung eines Sondergebietes im Sin-
ne § 11 Abs. 3 BauNVO erfordert.

Bebauungsplan ,Unter der katholischen Kirche* 1. Anderung mit Darstellung Geltungsbereich der 4. Anderung
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des Lebensmittelsupermarktes zu
schaffen und in diesem Kontext im Ubrigen auch die bereits langjahrige Gewerbebrache zu beseiti-
gen, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Heidenrod in ihrer Sitzung am 27.01.2012 die Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Unter der katholischen Kirche® im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB beschlossen. Die Anwendung dieses Verfahrens ist méglich, da

1. der Bebauungsplan einer Matnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GréRe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfilhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter bestehen.

Die o.g. Kriterien miissen vorliegend als erfullt betrachtet werden: Der Bebauungsplan dient einer
MaRnahme der Innenentwicklung, da hiermit die Nachfolgenutzung einer gewerblichen Brachflache
planungsrechtlich vorbereitet wird. Das zur Ausweisung gelangende Sondergebiet umfasst eine Fla-
che von ca. 1,0 ha, so dass auch die zuléssige Grundflache deutlich unterhalb des o.g. Schwellenwer-
tes liegt.

Des Weiteren wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB vor. Daraus resultierend kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Umweltpriifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wer-
den kann, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwégung Berlck-
sichtigung finden mussen (Vgl. hierzu den beiliegenden landschaftspflegerischen Fachbeitrag).

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand des Ortsteils Kemel der Gemeinde Heidenrod. Es handelt
sich um eine vormals gewerblich genutzte Flache, die mit einem Zweckgebaude bebaut ist, welches
jedoch seit langerer Zeit brach liegt. Die ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ausgehend
von der westlich angrenzenden Baderstralle. Das Gebiet selbst ist weitestgehend eben, liegt jedoch
deutlich unterhalb des Héhenniveaus der nérdlich angrenzenden Schwalbacher StraRe. An das Plan-
gebiet grenzt im Westen und Norden bestehende Wohnbebauung an. Im Osten wird das Plangebiet
von der B 260 begrenzt, stidlich schlieBen sich ruderale Wiesen an.

Planungsrechtlich sind die Flachen nérdlich der Schwalbacher Stralle als Reines Wohngebiet zu be-
werten. Die Bebauung westlich der BaderstraRe ist rechtskraftig als Allgemeines Wohn- bzw. als
Mischgebiet ausgewiesen. Stdlich schlieRt sich auf einer Tiefe von rd. 50 m ein Gewerbegebiet an.
Das Plangebiet sowie die angrenzenden Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
_Unter der katholischen Kirche* einschlieRlich der hierzu bisher ergangenen Anderungsverfahren.
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Das Plangebiet im Luftbild

www.maps.google.de

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen stellt das Plangebiet als VVorranggebiet Siedlung Bestand dar. Hin-
sichtlich der Flacheninanspruchnahme ist der Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst. Im Ubrigen werden im Regionalplan Sudhessen die folgenden Ziele fir
die Zulassung von Sondergebieten fur den grofflachigen Einzelhandel formuliert:

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben ist grund-
sétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzelhandels-
projekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (berschreitet. (...)

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderun-
gen kann fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gqm Verkaufsfldche oder fiir einen Le-
bensmitteldiscounter bis zu 1.200 qm Verkaufsfliche die Raumvertraglichkeit in stddtebaulich integ-
rierten Lagen angenommen werden.

Die Gemeinde Heidenrod Gibernimmt die Funktion eines Kleinzentrums und ist somit zun&chst nicht fur
die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs vorgesehen. Da die Verkaufsflache des
geplanten Supermarktes jedoch deutlich unterhalb des o.g. Schwellenwertes liegt, der Markt der
Grundversorgung der in der Gemeinde Heidenrod lebenden Bevélkerung dient und auch die sonstigen
Zielvorgaben des Regionalplanes Sudhessen gewahrt bleiben, entspricht das Planvorhaben der vo-
rangehend zitierten Ausnahmeregel.
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GroR¥fldchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rédumliche und funktionale Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswir-
kungen auf die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete un-
ter Erreichbarkeit mit einem fiir Gréf8e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemesse-
nen OPNV zu integrieren.

Das Plangebiet liegt am stidlichen Rand des Ortsteils Kemel im Bereich einer gewerblichen Brachfla-
che. Sowohl nérdlich als auch westlich schlie3t sich unmittelbar bestehende Wohnbebauung (rechts-
kraftig ausgewiesen als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet sowie tiw. Mischgebiet) an. Unter der
restriktiven Annahme eines fuBllaufigen Einzugsbereichs von lediglich 300 m wird der siidliche Sied-
lungsbereich des Ortsteils vollstandig erfasst. Um die fuBlaufige Erreichbarkeit zu verbessern, sieht
das Bebauungskonzept mehrere Manahmen vor. Zum einen wird auf der BaderstralRe eine Insel
errichtet, die das gefahrlose Queren fur FuBgénger vereinfacht. Weiterhin wird am sidwestlichen
Rand des Plangrundstiickes ein eigensténdiger Zugang fir FuBgénger eingerichtet, um insbesondere
fur die Bewohner des Baugebietes Zur Lehmkaut die fulaufige Erreichbarkeit zu verbessern. Auch
ausgehend von der Schwalbacher Stral3e wird ein fuBlaufiger Zugang zum Marktgrundstiick geschaf-
fen, wodurch die fuRlaufige Erreichbarkeit aus Richtung der Altortslage optimiert wird.

Die nachstgelegene Bushaltestelle Baderstralle liegt in einer Entfernung von weniger als 250 m zum
Planstandort und somit ebenfalls in einer fulaufig erreichbaren Distanz.

FuRlaufiger Einzugsbereich Planstandort

Copytight ® und (P) 1988-2006 Mi: c i ders deten Li ten. Alle Rechte vorbehalten i J98=2005 S d Software C. ati . Alle Rechte
votbehalten. Diverse Karten- und Anmsungsdalen @ 2005 NAVTEQ. Alle Rechte vorbehalten. NAVTEQ und NAVTEQ ON BOARD sind Matken von NAVTEQ. @ Crown Copyright 2005. Alle Rechte
votbehalten. Lizenznummer 100025500.

Mappoint
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Von groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Gro3e keine schéadlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsberei-
chen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der
Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stéar-
kung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen
sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalSnahmen, Stadt- und Dorferneue-
rungsmalBnahmen oder MalBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstéadtischen Ge-
schéftsquartieren — INGE.

Im Hinblick auf das Nicht-Beeintrachtigungsgebot gilt es sich dezidierter mit der im Einzugsbereich
des Planvorhabens vorhandenen Einzelhandelsausstattung auseinanderzusetzen. Die Gemeinde
Heidenrod mit rd. 7.900 Einwohnern umfasst 19 Ortsteile die sich beidseits der B 260 zwischen der
Stadt Bad Schwalbach im Siidosten und der Stadt Nastatten (Rheinland-Pfalz) im Nordwesten erstre-
cken. Mit rd. 1.200 Einwohnern stellt Kemel den zweitgréBten Ortsteil nach Laufenselden dar. Der
Planstandort liegt am siidéstlichen Ortsrand mit einer guten Anbindung an das uberértliche Stralen-
verkehrsnetz (B 260). Legt man fur die Abgrenzung des Einzugsbereiches eine Fahrtzeitzone von 10
Minuten zu Grunde, entspricht dieser in nérdlicher und westlicher Ausdehnung im Wesentlichen dem
Gemeindegebiet. Ein Kaufkraftzufluss aus silidlicher Richtung, d.h. aus Richtung des Mittelzentrums
Bad Schwalbach kann aufgrund des dort vorhandenen dichten und attraktiven Einzelhandelsbesatzes
(s.u.) ausgeschlossen werden, so dass das Einzugsgebiet des geplanten Rewe-Marktes sich auf das
Gemeindegebiet von Heidenrod beschrénkt.

Einzugsgebiet des geplanten Rewe-Marktes mit Darstellung der Wettbewerbssituation
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Die sortimentsbezogene Kaufkraft fur Nahrungs- und Genussmittel liegt It. Gesellschaft fir Konsum-
forschung bundesweit aktuell bei 2.037 €/Jahr und Einwohner'. Bei der genannten Einwohnerzahl in
der Gemeinde Heidenrod ergibt sich daraus eine sortimentsspezifische Kaufkraft im Einzugsbereich
von 16,0 Mio. €.

Gegenwatrtig bestehen in der Gemeinde Heidenrod die folgenden Méglichkeiten zur Nahversorgung:
Heidenrod-Kemel: Treff-3000-Discounter — Die Haide
Heidenrod-Laufenselden: Ihre Kette — Wiesbadener Stralle

Bei dem Treff-3000-Discounter handelt es sich um einen kleinflachigen Discounter in einer Gewerbe-
gebietslage im Norden des Ortsteils Kemel. Der Standort ist stadtebaulich nicht integriert, eine fullau-
fige Erreichbarkeit ist nicht gegeben. Im Ubrigen endet Ende 2013 der Mietvertrag fur das Gebaude,
so dass die Gemeinde Heidenrod zunachst davon ausgehen muss, dass damit die Lebensmittelver-
sorgung auch an diesem Standort aufgegeben wird.

Bei der Verkaufsstelle von ,lhre Kette* im Ortsteil Laufenselden handelt es sich um einen klassischen
,Tante-Emma-Laden®, der seine Kundschaft ausschlieflich aus dem unmittelbaren fuRlaufigen Umfeld
generiert. Ein zeitgemaler Vollsortimenter ist im gesamten Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Unter der Annahme bundesdurchschnittlicher Kennziffer (Raumleistung bei Supermarkien ca.
4.050 €/gm Verkaufsflache und bei Getrankemarkten ca. 1.300 €/gm Verkaufsflache) belduft sich der
Planumsatz des Rewe-Marktes mit 1.200 gm Verkaufsflaiche einschl. Getrédnkemarkt auf 4,1 —
4,3 Mio. €, was rd. 27 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft in der Gemeinde Heidenrod entspricht.
Es verbleibt somit ein Kaufkraftpotenzial von ca. 12,0 Mio. €, welches u.a. hinreichend ist, die Fortfih-
rung einer nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzung am jetzigen Standort des Treff-3000-
Discounters zu erméglichen.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gilt, dass ein entsprechen-
des Gebiet in der Gemeinde Heidenrod nicht nachgewiesen werden kann. Lediglich im benachbarten
Mittelzentrum Bad Schwalbach wird im Regionalpian Sldhessen ein entsprechender Bereich ausge-
wiesen und ist auch im Bestand vorhanden. Da samtliche in Bad Schwalbach anséassigen Betriebe
des institutionellen Einzelhandels auRerhalb dieses Bereiches liegen, kénnen Auswirkungen im o.g.
Sinne ausgeschlossen werden.

' Auf eine Gewichtung der Kaufkraft entsprechend der értlichen Kaufkraftkennziffer wird vorliegend verzichtet, da
auch bei der Umsatzprognose von bundesdurchschnittlichen Werten ausgegangen wird.

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden 07/2012
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Zentraler Versorgungsbereich und Standorte der Betriebe des institutionellen

Lebensmitteleinzelhandels in der Stadt Bad Schwalbach
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E Versorgungskern
m Ermganzungsstandort
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Eigene Darstellung auf Grundlage Regionalplan Stidhessen

Um die vorangehende Aussage zu Uberprifen, wurde eine gutachterliche Stellungnahme bei dem
Buro ISU, Bitburg, eingeholt. Dieses kommt im Hinblick auf die Auswirkungen der Planung auf die
Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad Schwalbach zu dem folgenden Ergebnis:

“In Bad Schalbach ist mit einer jahrlichen Belastung von etwa 1,7 Mio. € zu rechnen. Dabei verteilt
sich diese Belastung auf die vorhandenen Betriebe zu etwa gleichen Teilen, wobei die Markte im Ge-
werbegebiet ,Emser Strale* wegen der guten Verkehrsanbindung an die Gemeinde Heidenrod leicht
starker belastet werden. Betroffen sind demnach vor allem die Betriebe Edeka und Netto sowie Rewe
in der Innenstadt, Aldi Stid und Lidl am nordéstlichen Stadtrand. Lediglich Rewe liegt innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs von Bad Schwalbach. Aldi Stid und Lidl liegen an dessen Rand. Bei
einem angenommenen Umsatz von etwa 32,3 Mio. € jahrlich durch die vorgenannten Betriebe kann
der Standort Bad Schwalbach die Belastung mit etwa 5,2 % abfedern, ohne von schéadlichen Auswir-
kungen betroffen zu sein. Bedenkt man nun, dass die Belastung vornehmlich die beiden Betriebe im
Gewerbegebiet mit einem derzeitigen Umsatz von zusammen rund 12 Mio. € betrifft, so kann davon
ausgegangen werden, dass insbesondere Rewe im zentralen Versorgungsbereich nicht wesentlich
von der Ansiedlung in Heidenrod-Kemel betroffen sein wird. Die Belastung liegt hier bei etwa 4 bis 5
%. Bei der Betrachtung ist zu berucksichtigen, dass die Angebote, die kleinere L&dden mit Angeboten

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden 07/2012
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aus der Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel* in ihrem Sortiment fihren noch nicht berlicksich-
tigt wurden. Hierdurch wiirde sich die Umlenkungsquote noch geringfugig verringern.

Die sonstigen Standorte mit Angeboten der Nahversorgung sind mit einer Umsatzumverteilung von
etwa 0,5 Mio. € betroffen, die sich auf alle Angebote verteilen lassen. Hierdurch ergeben sich Umver-
teilungsverhéltnisse, die schon wegen der nicht klaren Zuordnung von Kundenstrémen zu den einzel-
nen Standorten nicht néher quantifizierbar sind."

Damit wird bestatigt, dass durch die Bauleitplanung auch das Nicht-Beeintrachtigungsgebot gewahrt
wird und somit ~ unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungen zu den sonstigen mafigeblichen Zielvorga-
ben — der Bebauungsplan gemall § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidenrod stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist daher gegenwartig nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Dies ist vorliegend insofern unbeachtlich, als dass der Flachennutzungsplan gemaf § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst wird.

2  Inhalt und Festsetzungen

21  Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt weiterhin ein Sondergebiet fir den grofflachigen Lebensmitteleinzelhandel
im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO. Unter Bericksichtigung der Entscheidungen des Bundesverwaltungs-
gerichtes vom 03.04.2008 -4 CN 3.07- u. -4 CN 4.07- zur Unzulassigkeit von baugebietsbezogenen
und damit vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenzen in Sondergebieten wird als textliche
Festsetzung formuliert:

Innerhalb des Sondergebietes fur den groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel ist ein Lebensmittel-
markt mit integriertem Getradnkemarkt und Backshop mit max. 1.200 gm Verkaufsflache zulassig.
Randsortimente durfen auf max. 10 % der Verkaufsflache angeboten werden.

Hinsichtlich der Definition des Begriffes der Verkaufsflache kann u. a. auf das Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes vom 24.11.2005 verwiesen werden, in dem erneut bestétigt wurde, dass unter der
Verkaufsflache der Teil der Geschéftsflaiche zu verstehen ist, auf dem Ublicherweise die Verkaufe
abgewickelt werden, einschliellich Kassenzone, Gange und Stellflachen fur Einrichtungsgegenstan-
de. Erneut bestatigt wurde auch, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubezie-
hen sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die
aber aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden dirfen (Fleisch-
oder Kasefrischtheke mit Bedienung).

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschossflachenzahl sowie Vorgaben zur
zulassigen Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen bestimmt.

Es gilt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4, die aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan fir das
Plangebiet {ilbernommen wird. Im Hinblick auf den hohen Stellplatzbedarf grol¥flachiger Einzelhan-
delsvorhaben wird auf Grundlage der Moglichkeiten des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO formuliert, dass
die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
GRZ = 0,9 uberschritten werden darf.
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Die Geschossflachenzahl liegt entsprechend der Grundfldchenzahl und unter Wirdigung der zulés-
sigen Zahl der Vollgeschosse bei GFZ = 0,4.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gemall Hessischer Bauordnung wird auf Z = | festgesetzt.
Dies wirdigt die Anspriiche der Marktbetreiber und schliet gleichzeitig eine unangemessene Héhen-
entwicklung im Plangebiet aus.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird dariiber hinaus durch Trauf- und Firsth6he begrenzt.
Festgesetzt wird eine Traufhéhe fur Satteldacher von max. 524,5 m G.NN und eine Firsthéhe von max.
527,00 m (.NN. Bei einer Hohe des natiirlichen Gelandes im Plangebiet von ca. 516,00 bis 517,00 m
{.NN. entspricht dies einer Gebaudehéhe von 10,0 m, die allerdings ausschliellich aus sudlicher und
westlicher Richtung wahrnehmbar sein wird. Die nérdlich angrenzende Schwalbacher Strale liegt im
Bereich der Uiberbaubaren Grundstiicksflache auf einem Niveau von ca. 519,00 bis 520,0 m t.NN., so
dass die sichtbare Gebaudehohe aus nérdlicher Richtung lediglich rd. 7,0 m betrégt.

Ansicht aus westlicher Richtung

__I

Fa. KIZ, Bad Soden-Salmunster

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich aus den tberbaubaren Grundsticksflachen
i.V.m. den Abstandsregeln der Hessischen Bauordnung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Entspre-
chend des Bebauungskonzeptes liegt sie am nordéstlichen Rand des Plangebietes, um die Kunden-
stellplatze zwischen Zufahrt und Markteingang anordnen zu kénnen. Ruckwartig wirdigt sie den Min-
destgrenzabstand von 3,0 m nach Hessischer Bauordnung und im Osten die Bauverbotszone nach
§ 9 BundesfernstralRengesetz.

Die Lage der Stellplatze wird durch die Ausweisung einer Flache fur Nebenanlagen mit entsprechen-
der Zweckbestimmung vorgegeben. Im Ubrigen wird formuliert, dass Nebenanlagen im Sinne § 14
BauNVO auch auBierhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind.
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2.4 Verkehrsflachen

Im Osten schlieRt die Bundesstrale B 260 an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an. Die
Bauverbotszone des § 9 FernstraRengesetz wurde im Bebauungsplan dargestellt und bei der Auswei-
sung der Ulberbaubaren Grundstlcksflache sowie der Flache fur Nebenanlagen beriicksichtigt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der westlich an das Plangebiet anschlie-
Renden Baderstralle innerhalb des OD-Bereiches. Um die Frage der Leistungsféhigkeit der kunftigen
Marktzufahrt sowie der Baderstralie auf die BundesstralRe B 260 zu ermitteln, wurde durch das Biro
Heinz+Feier eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt. Diese kommt zu dem folgenden Ergebnis:
,Die Leistungsfahigkeitsberechnungen nach HBS fir den Knotenpunkt B 260 / BaderstralRe unter Be-
ricksichtigung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens fir den geplanten REWE-Markt weisen bis auf
eine Fahrbeziehung die Qualitatsstufe A auf. Fast alle Verkehrsteilnehmer kénnen den Knotenpunkt in
der Spitzenstunde am Nachmittag nahezu ungehindert passieren. Lediglich der sehr geringe Ver-
kehrsstrom (18 Kfz/h) von der Baderstralle nach links auf die B 260 in Fahrtrichtung Nord muss mit
langen mittleren Wartezeiten von tber einer Minute (Qualitatsstufe E) rechnen. Hier wird jedoch be-
reits mit den erhobenen Belastungen ohne REWE-Markt die Qualitatsstufe E erreicht. Der Knoten-
punkt ist daher bereits heute als nicht mehr leistungsfahig einzustufen. Es ist zu erwarten, dass sich
der betroffene Verkehrsstrom in der Spitzenverkehrszeit teilweise auf den nérdlichen Anschluss verla-
gert.

Fur die Leistungsfahigkeitsberechnung an der geplanten Zufahrt zum REWE-Markt wurde geman der
vorliegenden Planung des Biiros Bensing und Partner vom 16. Dezember 2010 jeweils ein Fahrstrei-
fen fur die Links- und Rechtseinbieger vom Parkplatz auf die Baderstralle unterstellt. Die Ergebnisse
der HBS-Berechnungen zeigen, dass keine weiteren baulichen MaRnahmen notwendig sind. Alle
Fahrbeziehungen weisen mit Stufe A die hochste Qualitdt des Verkehrsablaufs auf. Somit ist die vor-
gesehene Aufweitung in der Baderstrale fir die Linksabbieger zum REWE-Markt aus Griinden der
Leistungsfahigkeit eigentlich nicht erforderlich. Allerdings ist sudlich der geplanten Zufahrt eine Que-
rungshilfe fiir FuRganger vorgesehen, die gleichzeitig eine verkehrsberuhigende Funktion erfillen soll.
In Verlangerung der Querungsstelle ist ein fuBlaufiger Zugang geplant, der direkt auf den Eingangsbe-
reich des Geb&udes fuhrt."

Trotz der Aussage, dass die geplante Marktzufahrt von der BaderstraRe uber eine Leistungsfahig-
keitsstufe A verfugen wird, sollen eine bauliche Umgestaltung des StraRenraums und die Ausbildung
einer Abbiegetasche erfolgen. Damit einhergehend wird auf der Baderstralle ein Fahrbahnteiler instal-
liert, der gleichzeitig als Querungshilfe fur FuRgénger fungiert und damit gefahrloses Erreichen des
Marktstandortes fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer erlaubt.

Zur ErschlieBung fur FuRgénger und Radfahrer sind das Bebauungskonzept zwei Zugé&nge vor. Zum
einen auf Héhe der o.g. Querungshilfe in der BaderstraRe auf dem Marktgrundstiick ein FulRweg an-
gelegt. Zum anderen wird ausgehend von der Schwalbacher StralRe ein FuBweg zum Marktgebaude
geschaffen.

2.5 Griinordnerische Festsetzungen

Im Hinblick auf das Ziel, eine dem Standort angemessene Ein- und Durchgriinung zu gewéhrleisten,
werden umfangreiche griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierzu
z&hlt zunachst der Erhalt der vorhandenen Vegetation zwischen dem Gebaude und der Bundesstralle
innerhalb der Bauverbotszone. Im Westen ist das Plangrundstiick durch die Anpflanzung standortge-
rechter Laubbdume einzugrinen. In Erganzung ist der Kundenparkplatz mit einem Baum je sechs
PKW-Stellplatze zu gliedern.
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2.6 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB zu den folgenden Themen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Zulassig sind Satteldacher mit symmetrisch gegeneinander laufenden Dachflachen mit einer Neigung
von 15° bis 25 ° und (versetzte) Pultddcher mit einer Neigung von 5 bis 25°. Fir Nebenanlagen i.S.
des § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zuléssig.

Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in dunklen Farben (schwarz, anthrazit) und
dauerhafte Begriinungen zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Foto-
voltaikanlagen) sind zuléssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Geb&uden diirfen die jeweilige Firsthohe nicht Uberschreiten. Die maximale Schrift-
groRe fur Werbeanlagen betragt 1,5 m. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind un-
zulassig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen durfen nicht héher als 7 m ber dem Niveau der Stell-
platze sein. Fremdwerbung ist unzulassig.

Einfriedungen

Abweichend zuléssig von § 6 Abs. 10 Nr. 6 HBO sind ausschlieRlich offene Einfriedungen bis zu einer
Hoéhe von max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante, gemessen an der Grundsticksgrenze zzgl. nach innen
abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern oder Kletterpflanzen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten.

Grundstiicksfreiflaichen

Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdélzen zu
bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laubbdume und -
straucher sowie der Bestand kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren. Sofern Bebauungspléne im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariber hinaus
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.
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3.1 Umweltbericht / Umweltpriifung

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. I S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in
die Begriindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im
Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetra-
gen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen ist
fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet
wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des Vereinfachten
Verfahrens gemal § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB abgewi-
ckelt werden. Hier ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorlie-
gend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

3.2 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Umweltschutzes in
die Abwagung einzustellen. Diesbezlglich sei auf den im Anhang beigefliigten landschaftspflegeri-
schen Begleitplan verwiesen.

4 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie der sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Der Beitrag
der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klima-
schutzes. Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des
Klimaschutzes im Rahmen der gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwégung zu gewichten.
Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingerdumt, mit
dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und ener-
giewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt
des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energie-
einsparung gedndert und erganzt. Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Ergénzung der
Grundsétze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum
Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrége (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie
die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Er-
richtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische Malnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt
werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht
worden, dass Gegenstand eines stédtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie
die Anforderungen an die energetische Qualitét von Gebduden sein kdnnen.
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Das Gebaude verfugt Uber eine West-Ost-Ausrichtung, so dass die Dachflachen sich optimal fur die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie anbieten. Auch die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften sind darauf ausgerichtet, durch geeignete Dachformen und Dachneigungen
die fur diese Anlagen notwendigen baulichen Voraussetzungen zu schaffen. Des Weiteren werden
Solarenergieanlagen heute bei der Planung und Projektierung von derartigen Einzelhandelsprojekten
standardmagig integriert und sind auch vorliegend Bestandteil des Bebauungskonzeptes. Insofern
wird die Notwendigkeit fir weitergehende Festsetzungen zum Thema der Energieeffizienz nicht gese-
hen, vielmehr kann diesbeziiglich auf den Vollzug des Bebauungsplanes verwiesen werden: Nach § 3
Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Ge-
b&uden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

5 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfugt aufgrund der gewerblichen Vornutzung tber einen Anschluss an das kommu-
nale Ver- und Entsorgungsnetz. Leistungssteigernde MafRnahmen werden voraussichtlich nicht not-
wendig.

In Bezug auf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird auf die Bestimmungen des
§ 55 WHG sowie § 37 WHG verwiesen. Da es sich hierbei um unmittelbar geltendes Recht handelt,
dessen Wurdigung im Baugenehmigungsverfahren darzulegen ist, kann auf weitergehende Festset-
zungen in dieser Hinsicht im Bebauungsplan verzichtet werden.

Der Fachdienst I11.3 des Rheingau-Taunus-Kreis — Brandschutz weist auf die folgenden Anforderun-
gen hin, die fur die brandschutztechnische ErschlieRung nachgewiesen werden missen:

1. Verkehrsanbindung:

e Die offentlichen StralRen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Lésch-
fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen.

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

¢ Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsfléchen fir die Feu-
erwehr, durfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

2. Loschwasserversorgung:

e Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemaR dem § 38 Abs. 2 Hessische Bauord-

nung — 2002 in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405
DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Ver-
fugen stehen mussen:
Zur Léschwasserversorgung fiir erdgeschossige gewerbliche Anwesen (kleiner 1600 m? Brut-
togrundflache), muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3 /h) Uiber eine Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen. Brandreserve im Hochbehéalter muss mindestens
192 m® betragen.
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3. Hydranten

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

e Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens
einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinander
sollte das Maf von 150 m nicht Uberschreiten.

e Fur den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefithrt wird, sind Uberflurhyd-
ranten nach DIN 3222 vorzusehen.

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

o Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

4. Planung LLéschwasserversorgung:

o Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher
Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige Versiegelung durch Festsetzungen zur wasserdurchléssi-
gen Befestigung bestimmter Grundsticksteile.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewésser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewéasser werden durch die Planung nicht berthrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt.

6 Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Im Plangebiet ist ein Altstandort mit ALKIS-Nummer 439.005.070-001.013 vorhanden. Erkenntnisse
Uber Belastungen und Verunreinigungen des Bodens liegen nicht vor. Vor einer Umnutzung oder
Neubebauung ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesba-
den, Dezernat IV/Wi 41.1 zu beteiligen.

7 Immissionsschutz

An das Plangebiet grenzen rechtskraftig ausgewiesen im Westen ein Allgemeines Wohngebiet und
ein Mischgebiet sowie im Norden ein Reines Wohngebiet an. Zum Nachweis der immissionsschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzung mit der vorhandenen Bebauung wurde
durch den TUV Hessen ein ,Gutachten (Nr. L 7093-A) iiber die zu erwartenden Gerguschimmissionen
durch einen geplanten REWE-Markt in der Schwalbacher Strale 1a in 65321 Heidenrod-Kemel"
(Stand 24.02.2012) erstellt. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung bestimmter bauli-
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cher und organisatorischer Auflagen, der Immissionsrichtwert insbesondere auch fur das nérdlich
angrenzende Reine Wohngebiet um mindestens 2 db(A) unterschritten wird. Im Wesentlichen kann
dies durch organisatorische und bautechnische MaRnahmen erreicht werden. Soweit die Malnahmen
auf Grundlage des § 9 BauGB Eingang in den Bebauungsplan finden kénnen, werden sie entspre-
chend festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Befestigung der Fahrwege der PKW-Stellplatze mit
einer Asphaltoberflache sowie die Einhausung der Ladezone. Im Ubrigen wird auf den Vollzug des
Bebauungsplanes verwiesen, in dem durch geeignete Auflagen im Bauschein die Einhaltung der tbri-
gen schalltechnischen Erfordernisse (Begrenzung der Anlieferungszeiten, Begrenzung der Offnungs-
zeiten usw.) sichergestellt wird.

8 Denkmalschutz
Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
Der Fachdienst l11.4 des Rheingau-Taunus-Kreis — Denkmalschutz weist auf Folgendes hin:

,Die westliche Grundstiicksgrenze von Flurstiick 22/1 grenzt direkt an die geschitzte Pufferzone des
Weltkulturerbe Limes. Soweit hier Verdnderungen im Boden ersichtlich werden, die auf Archaologi-
sche Funde hinweisen kénnen, ist die untere Denkmalschutzbehérde dariiber zu informieren.”

Hierauf Bezug nehmend wird festgelegt, dass jedwede BaumalRnahmen der Unteren Denkmalschutz-
behoérde anzuzeigen ist.

9 Sonstige Infrastruktur
Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind aus dem Plangebiet nicht bekannt.
Die Syna weist in ihrer Stellunghahme vom 19.03.2012 auf Folgendes hin:

,Fur die Projektierung der Bepflanzung verweisen wir vorsorglich auf DIN 18920 ,Schutz von B&dumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen’. Bei Baumpflanzungen im Bereich
unserer Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel bzw. Gasrohr 2,5 m
betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Badume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in
Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der
Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmalnahme kann der Abstand zwischen
Schutzrohr und Kabel bzw. Gasleitung auf 0,5 m verringert werden. In jedem Fall sind Pflanzmal3-
nahmen im Bereich unserer Versorgungsleitungen im Voraus mit uns abzustimmen.*

10 Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Heidenrod voraussichtlich keine
Kosten.
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