XI11/805 S cemEnDE
Beschlussvorlage HEIDENROD
offentlich == Land leben

Stadtebauliche Entwicklung in Heidenrod

Erweiterung des Einkaufsangebotes, Ansiedlung eines
Netto-Marken-Discount im Ortsteil Laufenselden

hier: Aufstellungsbeschluss fir die Anderung und
Erganzung des Flachennutzungsplanes zur Schaffung
der notwendigen bauplanungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Erarbeitung eines
Bebauungsplanes

Organisationseinheit: Datum

Fachbereich Il Bauverwaltung, Grundsticksver- | 30.07.2025

kehr

Verantwortlich: Aktenzeichen

Zindel, Udo 09.0.Lfs. FNP Nettomarkt
Beratungsfolge Beschlussart Geplante Sitzungstermine ~ O /N
Gemeindevorstand Vorberatung 04.08.2025 N
Ausschuss fur Planen, Bauen, Vorberatung .
Verkehr und Wirtschaft 20.08.2025 O
Gemeindevertretung Entscheidung 29.08.2025 O

I. Beschlussvorschlag

Der Gemeindevertretung wird fiir ihre nachste Sitzung Uber den Ausschuss fir Pla-
nen, Bauen, Verkehr und Wirtschaft nachfolgende Beratungsvorlage zur Beschluss-
fassung zugeleitet.

1. Die Gemeinde Heidenrod beabsichtigt, im Ortsteil Laufenselden im Bereich
,Uber der Stegerhohle®, unmittelbar an der Schonauer Strae der L3031 (Lau-
fenselden, Egenrother Stock) die notwendigen bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines Discountmarktes / Lebensmittelmitteldiscount
/ Lebensmitteleinzelhandel zu schaffen.

2. Der Geltungsbereich fur den der Flachennutzungsplan geandert und erganzt
werden soll, umfasst die nachfolgenden Grundstlcke:
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Gemarkung | Flur | Flurstiick | Nutzung Lage GroRe | Inanspruch-
| m? nahme
Laufenselden | 44 | 12 landwirt- Uber 52.411 | nur teilweise
schatftliches der
Griun-/ Acker- Steger-
land hohle
Laufenselden | 44 | 9/1 Verkehrslage, nur teilweise
Landesstral3e,
Geltungsbereich
Teilweise

Anlage 1 und 2: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Lageplan).

3. Der Gemeindevorstand wird beauftragt, einen Flachennutzungsplanentwurf
ausarbeiten zu lassen, mit dem Ziel, die notwendigen bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erarbeitung eines Bebauungsplanes zur Herstellung
des notwendigen Baurechtes zu schaffen.

4. Die Gemeindevertretung nimmt das Konzept des Vorhabentragers zur

Kenntnis (Anlage 3 und 4).

5. Die frihzeitige Burgerversammlung ist nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches unmittelbar nach dieser Beschlussfassung durchzufihren.

Il. Begriindung/Sachverhalt

Die Gemeinde Heidenrod beschaftigt sich seit Jahrzehnten intensiv mit der Frage,
wie im Ortsteil Laufenselden ein entsprechender Lebensmitteleinzelhandel eingerich-
tet werden kann, um die Daseinsversorgung, insbesondere der Lebensmittelversor-
gung der ortlichen Bevolkerung gerade fur die Einwohner von Laufenselden sicher-
zustellen. Die Lebensmittelversorgung wurde jahrzehntelang durch den Sparmarkt
Bender sichergestellt. Hier war es mdglich in der Ortsmitte, Dinge des taglichen Be-
darfes, insbesondere Lebensmittel zu erwerben. Neben der Lebensmittelversorgung
hatte Laufenselden in der Vergangenheit insgesamt drei Metzgereien, die aber in
den letzten Jahrzehnten ihren Betrieb aufgegeben haben. Auch die Einrichtung einer
Verkaufsstelle fur Fleisch- und Wurstwaren konnte fur den Ortsteil Laufenselden
nicht dauerhaft etabliert werden.

Im Zuge der Neuausrichtung der Lebensmittelversorgung, insbesondere der Neuaus-
richtung der Discountmarkte im Bereich der Gemeinde Heidenrod und der unmittel-
bar angrenzenden Stadt Bad Schwalbach hatte zum Ergebnis, dass die Ratisbona
Handelsimmobiliengesellschaft in 40547 Dusseldorf auf die Gemeinde mit einem An-
siedlungswunsch fur einen Netto-Marken-Discount-Markt zukam. Seitens der Ratis-
bona Handelsimmobilien GmbH wird eine Ansiedlung eines Nettomarkendiscount-
marktes im Ortsteil Laufenselden als realisierbar angesehen. Die Projektentwick-
lungsgesellschaft Ratisbona hat ein Konzept erstellt, wie ein entsprechender Dis-
countmarkt, unmittelbar an der Landesstral3e der L3031 zwischen der Ortslage Lau-
fenselden und dem Egenrother Stock eingerichtet werden kdonnte. Da der Nettodis-
countmarkt wirde sich unmittelbar an den Bebauungsplan ,Heiligenbornweg"“ anleh-
nen. Seitens der Gemeinde sind fur die Realisierung eines solchen Marktes durch
Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes die
notwendigen baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.
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Seitens der Netto-Marken-Discount-Stiftung & Co. KG und Ratsibona Projektentwick-
lung KG wurden gegeniiber der Gemeinde erklart, dass die Umsetzung eines sol-
chen Vorhabens mdglich ist, sobald die behérdlichen, zu erteilenden Genehmigun-
gen, fur die Realisierung dieses Bauvorhabens vorliegt.

Zunachst ist deshalb ein formales Bauleitplanverfahren zur Anderung und Erganzung
des Flachennutzungsplanes als auch zur Erarbeitung eines Bebauungsplanes zu
schaffen. Dieser Beratungsvorlage wird der Gemeindevertretung zeitgleich eine in-
haltsgleiche Beratungsvorlage fir die Erarbeitung eines Bebauungsplanes zugeleitet.
Aus dem beiliegendem Konzept des Vorhabentragers sind die weiteren MaRnahmen
skizziert, die im Zuge der jetzt beginnenden Planungsphase zu erarbeiten sind. Nach
Beschlussfassung des Aufstellungsbeschlusses werden zunéachst die Vorbereitung
fur eine frihzeitige Burgerbeteiligung und eine frihzeitige Anhdrung der Trager 6f-
fentlicher Belange organisiert. Im nachsten Schritt erhalt die Gemeindevertretung
den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes und den Entwurf des Bebau-
ungsplanes fuir den notwendigen Beschluss der Offenlage, der Anhérung der Trager
offentlicher Belange und der offentlichen Auslegung.

lll. Finanzielle Auswirkungen
Keine

Diefenbach
Blrgermeister

Anlage/n
1 2025 _07_31 Liegenschaftskarte Geltungsbereich Netto Markt FNP B-
Plan
2 Lageplan Lfs. Nettomarkt
3 Entwurf Lageplanung Lebensmittelmarkt Nettomarkt
4 Vorentwurfsplanung Ratisbona Handelsimmobilien
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Maflstab: 31.07.2025

Heidenrod Laufenselden Geltungsbereich B-Plan "Netto Markt"




Hinweise:
@ 1) Lebensmittelmarkt 1000 VK ohne Bécker
(Vorlage: Mustergrundriss 1000 VK Typ 1.1)
@ 2) Flache fur Regenriickhaltung (ca. 500 qm)
@ 3) Bauverbotszone ist zu priifen (20m von Landstralle)

@ 4) Werbepylon in Bauverbotszone ist zu kidren BAUGRUNDSTUCK
Grundstiicksflache ca. 5.999 m?
_—_— T begriinte Auenanlagen ca. 1617 m?
Entwurf und Flichenangaben vorbehaltlich exakter Vermessungsunterlagen! - geé%stigte AltJ!lenanIagen ca. 2.863 r7n;
gesam ;
‘Un.lse.tzu.nq yorbehal.tlch dt.er b.aurec'htll.chehan (.;er?eh‘mlg' un.g.. s LEBENSMITTELMARKT
Die Lage der barrigre_frejen_un.d-Eamilie_n-stel]glatzg, der Ladepldtze- - - - - VKFL ca. 1.055 m?
fiir E-Autos, Fahrradabstellplétze, Einkaufswagenbox, -~ - - - - - - - Mietflache ca 1312 mi
Werbetafeln, Werbefahnen und Werbepylon ist beispielhaft. - BGF ca  1583m
Bauort: Projektnummer: MaRstab:
@ 65321 Heidenrod-Laufenselden 24.200-107 1:750
= Projektentwickiung: Datum:
T f\m Heiligenborn suereck 57;05.2025
MARKTE FURS LEBEN lannames; lanung: lan-Nr.:
Vorentwurf 02 Lageplan Mirlach 2002

Dieses Werk darf nicht vervielfaltigt, bearbeitet, verbreitet oder auf irgend eine andere Art auerhalb der Grenzen des Urheberrechts verwendet werden; Rechte nach UrhG werden vorbehalten.

H/B =297 / 210 (0.06m?)

Allplan 2024




BBE Handelsberatung GmbH - Jakob-Kaiser-Strae 13 - 50858 KoIn

RATISBONA Handelsimmobilien
Frau Lena Schymura
Niederkasseler Lohweg 18
40547 Dusseldorf

Per E-Mail: Lena.Schymura@ratisbona.com

Datum Ihre Ansprechpartner Telefon E-Mail BBE Handelsberatung GmbH
21.07.2025 Rainer Schmidt-lliguth ~ +49 221 789 41 162 schmidt-illguth@bbe.de Jakob-Kaiser-Strafe 13
50858 Kaln

Deutschland

Tel +49 22178941-160
Fax +49 22178941-169

Voreinschitzung der genehmigungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die E-Mail info@bbe.de
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort ,,Am Heiligenborn® in Webwww.bbe.ds
Heiligenborn-Laufenselden )
Hauptsitz
Brienner StraRe 45
Sehr geehrte Frau Schymura, 80333 Minchen
Ratisbona plant, an dem im Betreff genannten Standort einen Lebensmittelmarkt Geschaftsfiihrer
. 2 " F Dr. Johannes B. Berentzen
mit etwa 1.050 m? Verkaufsflache anzusiedeln. ) ; "
Registergericht Minchen
HRB 271713

USt-IdNr. DE349730599

Stadtsparkasse Miinchen
IBAN

DES5 7015 0000 0909 1180 02
BIC SSKMDEMM

Miinchen
Hamburg
Berlin
Kolin
Leipzig
Erfurt
Stuttgart




Auf der Ebene der Bauleitplanung ist festzustellen, dass der Standort nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes liegt. Das Bebauungsplangebiet ,Heiligen-
bornweg" grenzt aber an den Vorhabenstandort an:




Die Ansiedlung des geplanten grofflachigen Lebensmittelmarktes erfordert insbe-
sondere aufgrund der Lage im AuBenbereich die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird es dabei notwendig, ein Sondergebiet geman

§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auszuweisen. Denn der Nachweis
einer stadtebaulich atypischen Fallgestaltung im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 4 wird
an diesem Standort voraussichtlich nicht zu fuhren sein.

Diese Bauleitplanung fiir einen grofflachigen Lebensmittelmarkt, der unter die Re-
gelungen von § 11 Abs. 3 BauNVO féllt, hat die Ziele der Landes- und Regional-
planung zu beachten. Hierzu ergibt sich folgende Faktenlage:

m Dem Ortsteil Laufenselden wird von der Regionalplanung sowohl vom wirk-
samen Regionalplan Siidhessen als auch von dessen Neuentwurf, der von
der Regionalversammlung am 04.07.25 als férmlicher Entwurf beschlossen
wurde, die Funktion eines Kleinzentrums zugewiesen.

m Da zu erwarten ist, dass ein aufzustellender Bebauungsplan erst nach
Rechtskraft des neuen Regionalplanes Satzungsreife erlangen kann, wird
bei der Bewertung der regionalplanerischen Vorgaben der Neuentwurf des
Regionalplanes (im Folgenden RPS-neu) zugrunde gelegt.

E GemaR Ziel 3.5.1-2 Satz 2 RPS-neu ist zur Versorgung mit Gutern des
kurzfristigen Bedarfs (Grundversorgung) die Planung grofflachiger Lebens-
mittel-, Getranke- und Drogeriemarkte im zentralen Ortsteil Laufenselden
zuldssig.

E GemaB RPS neu ist das Vorhabengrundstiick wie bisher dem ,Vorbehalts-
gebiet fur die Landwirtschaft' zugewiesen, so dass das Integrationsgebot
der Regionalplanung (Ziel 3.5.1-3 RPS-neu) nicht gewahrt wird. Denn die-
ses Ziel sieht vor, dass die Planung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
nur im ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand* oder im Vorranggebiet Siedlung
— Planung" erfolgen soll:




Vor diesem Hintergrund ist anzuraten, nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses
zunachst mit den Genehmigungsbehdérden abzuklaren, ob fir das Vorhaben die
Ausnahmeregelung von Ziel 3.5.1-3 Satz 2 RPS-neu in Anspruch genommen wer-
den kann. Diese Regelung sieht vor:

(2) Ausnahmen vom Integrationsgebot sind méglich, sofern die Planung grof3-
flachigen Einzelhandels im unmittelbar réumlichen Zusammenhang mit stadte-
baulich integrierten Standorten (sog. teilintegrierte Standorte) erfolgen soll.

Die Begriindung nennt folgende Ausnahmevoraussetzungen:

Ausnahmsweise ist die Planung groflachigen Einzelhandels auch im unmittel-
baren rédumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten,
sog. teilintegrierten Standorte im Sinne des Ziels 6-3 (Z) des LEP (4. Anderung)
zulassig. Dies sind Standorte, die direkt an den integrierten Siedlungszusam-
menhang angrenzen, sofern sie fiir Fugénger leicht und ohne Umwege er-
reichbar sind (ohne Barrieren wie z.B. Verkehrstrassen ohne Querungsméglich-
keit).

Die Lage zu den umliegenden Wohngebieten spricht dafiir, dass dem Vorhaben-
standort eine teilintegrierte Lage zugesprochen werden kann.

Zusammenfassung

Das Vorhaben erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes, weil sich der
Standort im AuRenbereich gemal § 35 BauGB befindet. Aufgrund dieser stédte-
baulich nur teilintegrierten Lage und der geringen Bevolkerungspotenziale in der
flachenmaRig sehr grolen Gemeinde Heidenrod wird der Nachweis einer stadte-
baulich atypischen Fallgestaltung im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 4 voraussichtlich
nicht zu erbringen sein.

Somit wird mit hoher Wahrscheinlichkeit die Festsetzung eines Sondergebietes
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Aufgrund der Lage des Standortes auRer-
halb des Vorranggebietes Siedlung muss auf der Ebene der Regionalplanung da-
bei die Ausnahmeregelung von Ziel 3.5.1-3 Satz 2 RPS-neu in Anspruch genom-
men werden. Sofern noch nicht erfolgt, sollte mit den zustandigen Behérden nach
Fassung des Aufstellungsbeschlusses frihzeitig geklart werden, ob die Bauleitpla-
nung fur einen grofflachigen Lebensmittelmarkt unter Inanspruchnahme der Aus-
nahmeregelung an diesem Standort mitgetragen wird.

Soweit meine Ersteinschatzung. Sprechen Sie mich an, wenn wir Sie bei diesem
Vorhaben weiter unterstutzen kénnen.

Mit freundlichen GriiBen
BBE Handelsberatung GmbH

A it My

i.V. Rainer Schmidt-lliguth
Regionalleiter West
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