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1. Veranlassung und Pianziel

Planziel der vorliegenden Anderung des Flschennutzungsplanes ist die Darstellung einer Sonderbau-
fliche groRfléchiger Einzelhandel zur Schaffung von Baurecht fiir die Verlagerung und Erweiterung
eines bereits in der Gemeinde Niedernhausen ansiissigen Lebensmittelsupermarktes mit 1.500 gm
Verkaufsfliche und der Ansiedlung eines angegliederten Getrankemarktes mit 450 gm Verkaufsfiache.

Das Vorhaben soll die Grundversorgung in der Gemeinde sichern und zukunftsfihig an einem zentra-
len und stédtebaulich integrierten Standort zwischen den Ortsteilen Kénigshofen und Niedernhausen
ausbauen. Es bedarf deshalb der Umwidmung der Mischbaufliche in eine Sonderbauflache sowie
einer Anderung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes in diesem Bereich.

Der bisher existierende Supermarkt in der Fritz-Gontermann-Strafle entspricht aufgrund seines Fla-
chenzuschnittes, seiner stédtebaulichen Gestaltung und der Stellplatzsituation nicht mehr den aktuel-
len Anforderungen an die aktuellen Rahmenbedingungen fir Lebensmittelsupermérkte. So stellen
insbesondere der von der Fritz-Gontermann-Strafe bestehende Treppenaufgang zum Markt bzw. die
vom Parkplatz abgehende ,Rampe” deutliche Hindernisse dar, welche sich negativ auf die Zugénglich-
keit des Marktes auswirken. Darllber hinaus stehen aufgrund der baulichen Restriktionen keine Erwei-
terungsoptionen am bestehenden Standort zu Verfigung.

Die Gemeinde Niedernhausen ist im Regionalplan Stdhessen als Unterzentrum ausgewiesen. GemaB
dem unter Ziffer 2.2.3-1 RPS formulierten Grundsatz der Raumordnung soll die Funktion der Unter-
zentren als Standorte fur Einrichtungen der Uberbrilichen Grundversorgung gesichert werden. Das
volle Spektrum der Einrichtungen des téglichen Bedarfs soll hier angeboten werden, die Funktion der
Unterzentren fir Wohnen und Arbeiten ist fir ihren Nahbereich zu sichern und auszubauen. Es war
bereits das Anliegen des von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen im Jahre 1996
als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 38/93 ,Fritz-Gontermann-Strae/Mihlweg, 1. Ande-
rung Autal®, auf dem weitgehend offengelassenen Gelénde eines ehemaligen Ségewerkes unmittelbar
an der Niedernhausen und Kodnigshofen verbindenden Fritz-Gontermann-Strae, Ortsdurchfahrt im
Zuge der K705, das Planungsrecht fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers zu schaffen.
Die innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes zuléssigen Verkaufsflichen von nicht wesentlich
unter und nicht wesentlich tiber 700 gm’ reichen jedoch nicht aus, um das umfangreiche Sortiment
eines heutigen Kundenwiinschen entsprechenden Lebensmittelvollsortimenters angemessen prasen-
tieren zu kénnen. Es bedarf mithin der Ausweisung eines Sondergebietes fiir groRflachigen Einzelhan-
del im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVvO.

' Anm.: Der Schwellenwert zur GroBfidchigkeit lag nach einem Urtell des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.05.1987 (besta-
tigt durch Beschluss OVG Niedersachsen vom 15.11.2002) bisher nicht wesentlich unter und nicht wesentlich (iber 700 qm
Verkaufsfliche und nach den Bestimmungen der BauNVQ4gg bel 1.200 gqm Geschossfliache. In einem akiuellen Verfahren
mit einem Urtsil vom 24.11.2005 hatte das Bundesverwaltungsgericht jedoch emeut zu kidiren, ab welcher GréBenordnung
ein Einzelhandelsbetrieb als grofflachig anzusehen Ist. In Fortfiihrung der bisherigen Rechtsprechung ist das Gericht zu
dem Ergebnis gelangt, dass ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen ist, wenn er sine Verkaufsfiiche von 800
qm berschreitet. (BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 — Urleile vom 24. November 2005).
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedemhausen hat fiir dieses Vorhaben einen entsprechen-
den Grundsatzbeschiuss sowie am 21.03.2006 den formellen Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung
des Fléchennutzungs- und Bebauungsplanes gefasst. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Februar / Mérz 2006 durchgefiihrt. Die
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand am 01.11.2006 im Rahmen einer Birgerinfor-
mationsveranstaltung statt.

Im Rahmen des o.g. Verfahrens hat das Regierungsprésidium Darmstadt in seiner Stellungnahme
vom 09.03.2006 darauf hingewiesen, dass die Bauleitplanung derzeit nicht an die Ziele der Raumord-
nung angepasst ist, da nach den Zielsetzungen des Regionalplanes Sddhessen 2000 (RPS) als
Standorte fur Einkaufszentren, grof3fiichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit
mehr als 1.200 gqm Geschossfliche lediglich Ober- und Mittelzentren in Betracht kommen. Es wird
ferner ausgeflihrt, dass, sollte die Gemeinde Niedernhausen die Planung weiterverfolgen wollen, die
Durchfihrung eines Abweichungsverfahrens nach § 12 des Hess. Landesplanungsgesetzes (HLPG)
erforderlich wird. Nach Beantragung eines entsprechenden Verfahrens hat die Regionalversammiung
Sidhessen in ihrer Sitzung am 23.03.2007 den folgenden Beschluss gefasst:

.Gemak § 12 Abs. 3 HLPG wird die Abweichung von den Zielen des RPS fir die geplante Anderung

des Bebauungsplanes ,Fritz-Gontermann-Stralke / MUhiweg" zur Ausweisung eines Sondergebietes fiir
Einzelhandel mit den folgenden Mallgaben zugelassen:
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Die Fléche des Sondergebietes fur groRfiéichigen Einzelhandel wird auf 1,1 ha begrenzt. Die maximale
Verkaufsfliche wird auf 2.970 gm festgesetzt. Zuldssig sind ein Lebensmittelvollsortimenter mit
1.500 qm Verkaufsfléiche, ein Getréinkemarkt mit 500 gm Verkaufsfidche, Drogeriemarkt mit 450 gm
Verkaufsflache und ein Textilmarkt mit 520 gm Verkaufsflache.”

Die durch die Regionalversammlung zugestandenen und Ober das Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel hinausgehenden Sortimente Drogeriewaren und Textilien begrlinden sich in der urspriinglichen
Intention am Planstandort die entsprechenden Ergénzungsnutzungen zu etablieren. Von diesen Uber-
legungen wurde unter Wirdigung der im Rahmen der Entwurfsoffenlage eingegangenen Stellungnah-
men sowie vor dem Hintergrund, dass seitens der Investoren ein reduziertes Bebauungskonzept vor-
gelegt wurde, welches diese Nutzung nicht weiter verfolgt, Abstand genommen. Um dies auch auf
planerischer Ebene zu dokumentieren, wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes in der ent-
sprechenden Weise modifiziert und die Zuldssigkeit im Plangebiet auf einen Lebensmittelmarkt mit
1.500 gm Verkaufsfliche und einen Getrénkemarkt mit 450 gm Verkaufsfliche beschrénkt. Diese
Anderungen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes begriinden daher auch die erneute dffentli-
che Auslegung des Bebauungsplanes. Eine weitere Anderung ergibt sich hinsichtlich der Abgrenzung
des Geltungsbereiches: Aufgrund des reduzierten Nutzungsumfanges im Plangebiet entfilit die Not-
wendigkeit der Inanspruchnahme von Teilflichen der Bahntrasse. Diese Fldchen werden daher aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus genommen.

2. Versorgungssituation in der Gemeinde

Die Lebensmittelversorgung der fiinf Ortsteile der Gemeinde Niedernhausen im institutionellen Einzel-
handel dbernehmen derzeit die in dem zentralértlichen Siedlungsbereich der nahtlos ineinander Uber-
gehenden Ortsteile Niedernhausen und Kénigshofen anséssigen Lebensmittelvolisortimenter Tengel-
mann im Lenzhahner Weg, Rewe? in der BahnhofstraRe (bisheriger Standort des zu verlagernden
Marktes), Lidl in der Platterstrale sowie die im Gewerbegebiet liegenden Discounter Aldi und Penny
(Frankfurter Stralle).

Grundlage fir die Baugenehmigungen der Filialen von Aldi und Penny war der Bebauungsplan ,.Ge-
werbegebiet an der L 3026" der Gemeinde Niedernhausen aus dem Jahre 1993. Der Bebauungsplan
weist bds. der Frankfurter StraRe Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNV01990 aus. Das Gewerbegebiet
liegt alierdings rd. 1.000 m von der im Zusammenhang bebauten Ortslage entfernt. Die Filialen von
Aldi und Penny verm&gen insoweit nicht als Nahversorger im Sinne eines fuBlaufig erreichbaren
Standortes qualifiziert zu werden.

Penny ist erst im Jahr 2005 der bereits seit 1998 im Gewerbegebiet anséssigen Filiale von Aldi gefolgt.
Bis 2005 bildete Penny gemeinsam mit Tengelmann ein Nahversorgungszentrum in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Rathaus der Gemeinde Niedernhausen. Es waren die fehlenden Erweiterungs-
mdglichkeiten, das fehlende Steliplatzangebot und die topographiebedingten Erschwernisse im Logis-
tikablauf, die zu der Auslagerung gefiihrt haben.

Auch der in einem Geschéftshaus am Bahnhof anséssige und vorliegend in Rede stehende Rewe-
Vollsortimenter entspricht nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen. Der Eingang liegt rd. 25 Stu-
fen (iber der Zufahrt von der Fritz-Gontermann-Stralle und einige Stufen unter dem Niveau des Bahn-
steiges. Die Parkplatze sind auf mehreren Ebenen angeordnet, die durch z.T. steile Rampen, welche
auch mit den Einkaufswagen bewéiltigt werden missen, verbunden sind. Es fehlen die Méglichkeiten

2 purch die konzeminteme Umstrukturierung vom Septembsr 2006 wird der bisherige MiniMal-Markt nunmehr als unter der
Bezeichnung Rewe gefihrt.
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zur Erweiterung der Verkaufsfldche, der Erweiterung der dem Markt zugehérenden Stellplatze und der
Erleichterung der Zuganglichkeit flir Kunden mit Einkaufswagen. Hinzu kommt, dass bereits Ge-
schossfléchen innerhalb des Geb&udekompiexes der Folgenutzung harren, wodurch auch das &uere
Erscheinungsbild und die Qualitét der Reprasentation der noch vorhandenen Mieter leiden.

Nach Mitteilung der Fa. Rewe sind deshalb am bestehenden Standort derart umfangreiche Investitio-
nen erforderlich, die sich aufgrund des Gebdudebestandes und der vorhandenen baulichen Restriktio-
nen nicht wirtschaftlich darstellen lassen bzw. nicht verdnderbar sind. Insofern wird die Verlagerung
des Standortes innerhalb von Niedernhausen angestrebt.

Um der Gefahr der Abwanderung eines weiteren Anbieters entgegenzuwirken und einer damit einher-
gehenden Verschlechterung der fublaufigen Nahversorgung vorzubeugen, hat die Gemeindevertretung
daher der Ausweisung eines Sondergebietes fiir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe auf dem nur we-
nige Meter vom Altstandort Rewe entfernt gelegenen Gelénde einer ehemaligen Zimmerei beflirwortet.

Markteingang

Zugang von den Stellplitzen Gelandelibersicht und Parkplatzsituation
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Aufgrund der im Rahmen der Entwurfsoffenlage eingegangenen Stellungnahmen, fand eine neuerliche
Bewertung der bestehenden Versorgungssituation im Gemeindegebiet statt. Insbesondere wurde der
genehmigte Verkaufsflichenumfang der vorhandenen Verkaufsstellen anhand der Bauakten nochmals
Gberpruft und den bisher auf Grundlage von Begehungen erhobenen Werten gegentibergestellt. Im
Ergebnis ist festzuhalten, dass der im Rahmen des Abweichungsverfahrens zu Grunde gelegte Be-
stand um rund 96 gm unterhalb des realisierten Bestandes liegt.

In der Summe stehen mithin 4.346,55 gm dem Ergebnis der Kartierung mit 4.250 gm gegeniiber. Die
Differenz von 96,556 qm entspricht bezogen auf die genannten 4.346,5 gm einem Anteil von 2,22 %.
Dieser Wert liegt im Toleranz-Bereich, so dass von einer rechtmaRig zustande gekommenen Abwei-
chungsentscheidung ausgegangen werden kann.

1 2 3 4 5
Lt. Abweichungs- | Lt. Baugenehmi- Lt Mietvertrag Differenz Spalte 2
antrag gung (nach Angaben und 3
des Vermieters)

Lidl 900 694,35* +205,65
Tengelmann 900 1.006,00 -106,00
Rewe 800 999,46 1.044 -199,46
Aldi 950 912,40 +37,60
Penny 700 734,34 -34,34
Summe 4.250 4.346,55 -95,55

* Lidi hat Iit. Baugenehmigung 694,35 qm Verkaufsfiache. Hinzu kommen Packzone, Windfang usw. mit weiteren
100 gm. Falls diese — gemal Urteil des BVerwG vom 25.11.2005 — bei der Verkaufsfischenbetrachtung beriick-
sichtigt werden sollen, erhtht sich die Differenz auf 195,55 gm.

3. Fiéichenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel

Diente vor Jahrzehnten noch der kleine ,Tante-Emma-Laden” der wohnungsnahen Versorgung der
Bevélkerung, hat sich diese Einkaufssituation fiir den Verbraucher im Zuge der Entwicklung hin zu den
modernen (Selbstbedienungs-)L&den mit immer breiteren Warensortiment entscheidend versndert.
Diese Entwicklung hat insbesondere in den letzten Jahren eine auBerordentliche Beschieunigung er-
fahren. Die geschilderte Entwicklung l&sst sich anhand der vom Eurohandelsinstitut (EHI) versffentlich-
ten Statistiken belegen. Lagen die Verkaufsflichen der frihen Supermérkte 1966 bundesweit bei
durchschnittlich 523 qm, sind heute 900 — 1.250 gm Verkaufsfliche erforderlich, um das Sortiment
angemessen prasentieren zu kénnen.

Gerade auch der Kunde erwartet die Vorhaltung eines gréReren Warensortiments unter einem Dach.
Damit heutzutage ein Supermarkt mit Vollsortiment noch Anziehungskraft besitzt, milssen mindestens
10.000 bis 15.000 Artikel angeboten werden. Infolge der fortschreitenden Konzentration im Einzelhan-
del und des auf Grund von Kundenwiinschen erforderlichen umfangreicheren und vielfaltigeren Wa-
renangebots, der zumeist weggefallenen Lagerhaitung, moderneren Ausstattungen der Ladeneinrich-
tungen und Kassenzonen, gerdumigeren Géngen zum Befahren mit Einkaufswagen und Einrdumen
sowie der besseren Prasentation der Waren werden gegenwartig deutlich mehr Verkaufsfiiche als
noch vor einem Jahrzehnt bendtigt. Auch die Kassenzonen wurden erheblich ausgeweitet, um moder-
ne Kassiersysteme einzuflhren und eine zigigere Abwicklung der Abrechnungsvorgéinge zu ermégli-
chen. Breitere G&nge rdumen dem Kunden erheblich mehr Bewegungskomfort ein. Der verbraucher-
nahe Einzugsbereich dieser Geschéfte hat sich dadurch nicht gesndert.
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Kleine Laden der friheren Jahrzehnte werden vom Kunden nicht mehr nachgefragt und lassen sich
nicht mehr wirtschaftlich betreiben. Selbst Discounter wie Aldi, Lidl oder Penny, die ,nur" zwischen 600
und 1.200 Artikel im Sortiment filhren, kommen, wie die Vielzahl der derzeit vorgenommenen Erweite-
rungsantrage bestehender Filialen zeigen, nicht mehr mit den bisher Oblichen 700 qm Verkaufsfische
aus. Ziel dieser Erweiterungen ist die Anhebung der Verkaufsfidchen auf bis zu 1.000 gm, ohne dass
sich hieraus eine signifikante Ausdehnung des Markteinzugsbereiches ableiten l4sst.

Diese grofzigigeren Raumausstattungen und Verkaufsflichenerweiterungen lassen somit nicht direkt
auf eine proportionale Umsatzsteigerung schliefien, da i.d.R. der Zuwachs der Kunden- und Beschaf-
tigtenanzahl nicht proportional, sondemn degressiv zum Flachenzuwachs erfolgt (neue Flichen werden
extensiver als Bestands- und Logistikfléichen genutzt).

Von Veriretern des Lebensmittelhandels wurde bereits im Jahr 2002 eine Diskussion um die Novellie-
rung der BauNVO, speziell des § 11 Abs. 3, angestofien, welche im Bericht der Arbeitsgruppe Struk-
turwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO dokumentiert wurde.® Supermarkte
der neueren Generation haben dem gemaR in ihrer derzeitigen Konzeption in aller Regel einen Min-
destflachenbedarf von rund 1.200 gm bis 1.300 gm plus Getrénkemarkt. Im Rahmen dieser GroRen-
erdnungen wird es ihnen ermdéglicht ihr umfangreiches Warenangebot von bis zu 15.000 Artikeln in
einer flir den Kunden ansprechenden Weise zu présentieren. Neu zur Eréffnung anstehende Mérkte
bendtigen nach Auskunft der Spitzenverbénde des Einzethandels, um auf Dauer wirtschaftlich betrie-
ben werden zu kdnnen, jedoch GréRenordnungen von rd. 2.000 gm Geschossfliche (d. h. rd. 1.500
gm Verkaufsflache).

Zusammenfassend verantwortlich fiir diese Entwicklung zeichnen einander bedingend und aufeinander
aufbauend

e ein breiteres und tieferes Sortiment,

¢ Veridnderungen in der Aufbewahrung (von der Konservendose zur Tiefklhlpizza),

o das verdnderte Kauferverhalten {vom Tages- zum Wocheneinkauf und vom Taschen- zum Au-
tokunden),

= ein erhdhter Verkehrsflichenanteil durch gréfiere Einkaufswagen, Kassen- und Packzonen
sowie (unlangst hinzugekormmen) Fldchen fur die Pfandabwicklung.

Mindestflchenkonzept fiir einen Supermarkt®

Warenbereich/Warengruppe Jnormaler* Supemarkt
Artikelzahl Verkaufsfidche
{Mittelwert) ingm
Trockensortiment (inkl. Drogerieartikel, Einweggetranken und Saisonartikel) 7.550 600
Obst und Gemiise 200 130
Brot und Backwaren 100 80
Tlefkhlkost 350 100
Molkereiprodukte, Wurst-SB 675 70
FlelschWurst/Feinkost/K&ise (Bedienung} 300 20
Getranke (Mehrweg) a0 100
Nonfood 140 90
Zeitschriften 95 10
Gesamt 9.500 1.270

3 Einschatzung der Vertreter des Lebensmitteleinzelhandels in der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhan-
del und § 11 Abs. 3 BauNVC" des BMVBW, Bericht vom 30.04.2002
ebenda
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4. Geplante Verkaufsfléichen und Umsatzerwartung

Das in Rede stehende Projekt umfasst die Errichtung eines Lebensmittelsupermarktes mit 1.500 gm
Verkaufsfiiche und einen Getrankemarkt mit 460 gm Verkaufsfliche

Die Umsatzerwartung fiir den Vollversorger mit 1.500 gm Verkaufsflache liegt unter der Annahme ei-
ner Raumleistung von 4.000 Euro pro qm Verkaufsflache® bei rd. 6,0 Mio. Euro pro Jahr. Fdr den an-
gegliederten Getrénkemarkt kann bei einer Verkaufsfliche von 450 gm und einer Raumleistung von
2.000 Euro pro gm Verkaufsfléche von einem Jahresumsatz in Héhe von rd. 0,9 Mio. Euro ausgegan-
gen werden. Die Umsatzerwartung im Lebensmittelsegment beziffert sich somit auf rd. 6,9 Mio. Euro.
Beachtlich ist hierbei, dass es sich bei dem Lebensmittelvollsortimenter um die Verlagerung des be-
stehenden Rewe-Marktes handeit, wobei nicht verkannt wird, dass durch die zur Marktanpassung er-
forderliche Erwelterung der Verkaufsfliche auch eine hthere Kaufkraftbindung bewirkt. Der derzeit
bestehende Rewe-Markt erzielt an seinem bisherigen Standort in der Bahnhofstrale bei einer Ver-
kaufsfliche von etwa 1.000 gm einen Umsatz von 4,0 Mio. Euro. Daraus ergibt sich ein Neu-Umsatz
des geplanten Vollsortimenters von 2,0 Mio. Euro. Hinzu kommt noch der Umsatz des Getrénkemark-
tes von rd. 0,8 Mio. Euro, der das Angebot funktional ergénzt. Am bisherigen Standort ist der Getran-
kebereich in den Rewe-Markt integriert, wodurch dieser nur {ber ein kleines und eingeschranktes Ge-
frénkesortiment.

Dass die erwartete Umsatzsteigerung mit den Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar ist und keine negativen Auswirkungen im Sinne der Raumordnung und Landesplanung zu
erwarten sind, wurde durch den positiven Entscheid der Regionalversammlung bestatigt.

5. Standortbeschreibung und Standortwahl

Die Gemeinde Niedernhausen ist, wie bereits ausgefiihrt, im RPS als Unterzentrum ausgewiesen.
Gemédl RPS soll die Funktion der Unterzentren als Standorte fir Einrichtungen der Gberértlichen
Grundversorgung gesichert werden. Das volle Spekfrum der Einrichtungen des taglichen Bedarfs soll
und kann in den Unterzentren angeboten werden. Zentraler Ortsteil der Gemeinde ist Niedernhausen.
Hier sind mehr als die Halfte der rd. 14.600 Einwohner mit Hauptwohnung anséssig®. Niedernhausen
geht nahezu unvermittelt in den Ortstell Kénigshofen (iber. An der Schnittstelle befindet sich standért-
lich bedingt durch einen vormaligen Gleisanschluss das Gelénde eines ehemaligen Sagewerkes und
Zimmereibetriebes, heute gekennzeichnet durch Restnutzungen in sich zusammenfallender Betriebs-
gebdude, abgestellter Altfahrzeuge und aufkommende Pioniervegetation, innerhalb derer sich in den
vergangenen rd. 15 Jahren seit der Betriebsaufgabe bereits ein zunehmender Gehélzanteil visuell
bemerkbar macht. Es handelt sich um einen, bezogen auf das Weichbild Niedernhausen/Kénigshofen
integrierten Standort, der im Regionalplan Stidhessen 2000 als Siedlungsbereich-Bestand sowie im
Flachennutzungsplan der Gemeinde bisher als Mischbaufléiche dargestellt ist. Die n#chstliegende
Wohnbebauung grenzt unmittelbar an. Der Bahnhof mit Park+Ride-Anlage und Bus-Endhaltestelle
befindet sich nur 200 m bis 250 m entfernt. Die Zugénglichkeit fir den Besucher aus Kénigshofen un-
mittelbar jenseits der Bahnlinie wird durch eine Treppe von der Rampe der Bahniiberfihrung im Zuge
der K 705 gewdéhrieistet. Die Treppe basiert auf einer Anregung des Ortsbeirates Kénigshofen.

Die Landesstralle L 3026 (Idsteiner Strake) trennt die Kemgemeinde Niedernhausen in zwei Teile.
Nbrdlich der Landesstrale leben rund 4.800 Einwohner, die aufgrund der r&umlichen N&he und der
verkehrlichen Erreichbarkeit primér zu dem Tengelmann-Markt tendieren oder fir den Grofieinkauf
nach Wiesbaden-Nordenstadt (Real) fahren. Die Austrafie ist hier als kiarer Widerstand zu werten,

8 Gem EHI werden bei Mirkten in dieser Grdenordnung rd. 4.000 Euro / gm Verkaufsfidche angenommen.
® Bevolkerungsdaten gem. Gesellschatt fir Konsumforschung (GIK), 2005. Unter Berlcksichtigung der Zweitwohnsitze hat die
Gemeinde rd. 15.500 Einwohner. Um die Integritét der nachfolgenden Kaufkraftberechnungen gem. den verdffentlichien
Daten der GfK nicht zu verletzen, wird nachfolgend mit einem Einwohnerwert von 14.600 gerechnet (restriktiver Ansatz).
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wodurch die potenziellen Kunden dazu veranlasst werden, die Angebote in stdlicher Richtung (Wies-
baden) aufgrund der hervorragenden verkehrlichen Anbindung wahrzunehmen. Stidwestlich der Lan-
desstrafe L 3026 wohnen rd. 3.800 Einwohner. Innerhalb des 500m-Radius um den Planstandort le-
ben rd. 1.600 Einwohner, die das Angebot am Planstandort direkt fuRl&ufig erreichen kénnen.

Die Eignung des Standortes fiir einen Lebensmittelmarkt wurde bereits im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Fritz-Gontermann-StraRe/Mahlweg, 1. Anderung Autal, im Jahre
1995/96 erdrtert. Die damals geplante Ansiediung einer Filiale von Lidl scheiterte jedoch an anderen
als stadtebaulichen Erwégungen. Die Filiale wurde 1998 auf der Grundiage des § 30 des Baugesetz-
buches in der PlatterstraBe im Siidwesten von Niedernhausen bauaufsichtlich in einem Mischgebiet
genehmigt. Damit war der hier in Rede stehende Standort Fritz-Gontermann-Strate/Am Sagewerk
wieder frei. Obgleich seiner stadtebaulich integrierten Lage geniefit der Standort aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht nicht die héchste Prioritét, was insbesondere auch durch die Aussiedlung der Filiale
von Penny in das Gewerbegebiet in der Frankfurter Straike dokumentiert wird.

Mit dem beantragten Sondergebiet sollen die Voraussetzungen fiir das Zusammenfiihren stadtebauli-
cher und wirtschaftlicher Belange geschaffen werden, um die Nahversorgung der Bevélkerung von
Niedernhausen und Kénigshofen auch langfristig an einem stadtebaulich integrierten Standort in zent-
reler Lage zwischen den Bevdikerungsschwerpunkten der Gemeinde Niedernhausen sicherstellen zy
kénnen und die betrieblichen Mindesterfordernisse hinsichtlich Verkehrsanbindung, Immissionsschutz,
Représentationsbed(rfnis und nicht zuletzt Flachenbedarf gewahrleisten zu kénnen. Alternative Stand-
orte innerhalb des Siedlungsbereiches in der bendtigten Gréfenordnung stehen in Niedernhausen
nicht zur Verfiigung.

Fotodokumentation Planstandort

Blick in Richtung Bahnbriicke
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Gemeinde Niedernhausen; FNP-Anderung im Bereich des B-Planes ,Fritz-Gontermann-Str. / Milhiweg®, 3. Anderung 1

6. Planerische Rahmenbedingungen
6.1 Regionalplanung

Die Planung war zuné&chst nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst, da nach den Zielsetzungen
des Regionalplanes Siidhessen 2000 (RPS) als Standorte fiir Einkaufszentren, grofflichige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 gm Geschossflache lediglich Ober-
und Mittelzentren in Betracht kommen. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen hat die Gemeinde Nie-
dernhausen die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Stidhessen beantragt. Diese wurde
mit Datum vom 23.03.2007 positiv entschieden, so dass die Planung gemaRk § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.

6.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen stellt den Geltungsbereich als
Mischbaufléche dar. Um den parallel aufzustellenden Bebauungsplan gem. dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB aufstellen zu kénnen, wird die Anderung des Flachennutzugsplanes im Paral-
lelverfahren erforderlich.

7. Darstellungen der Anderung des Fliichennutzungsplanes

Der wirksame Fl&chennutzungsplan stellt das Plangebiet vollstandig als Mischbaufléche dar. Mit der
Anderung findet eine Umwidmung in eine Sonderbaufiche, Zweckbestimmung groBfiichige Einzel-
handeisbetriebe statt. Art und Umfang der hier zulassigen Nutzungen werden im Detail in dem zeit-
gleich das Aufstellungsverfahren durchlaufenden Bebauungsplan ,Firtz-Gontermann-Strae / Mdhl-
weg” 3. Anderung geregelt.

8. Verkehr

In den Bebauungsplan wird entlang der Bahnstrecke eine Fuf- und Radwegeverbindung von der Stra-
Re Am Sagewerk zum Anschluss an den Mihlweg aufgenommen um die Erreichbarkeit per Ful bzw.
Rad zu gewdhrleisien. im Bereich der Markteing&nge kann ferner eine Verbindung zum paraliei veriau-
fenden Rad- und Fuweg ermdéglicht werden. Dartber hinaus wird eine FuBwegverbindung (Treppen-
aufgang) vom klnftigen Marktgeldnde zur Fritz-Gontermann-Strale integriert.

Die Stralenraumbreite der ErschlieBungsstrale Am Sagewerk ist mit 7,00 m an der engsten Stelle
ausreichend dimensioniert, um eine ausreichende Fahrbahnbreite von 5,00 m bis 5,50 m fiir den Be-
gegnungsfall Pkw-Pkw und Pkw-Lkw sowie einen zusétzlichen Gehweg mit 1,50 m Breite realisieren
zu kénnen. Im Bereich der Grundstiickszufahrt von der Stralte Am Sagewerk wird eine zu Gunsten der
Allgemeinheit mit Fahrrecht zu belastende Fldche festgesetzt, um Wendemandver flr Pkw und Lkw
am Ende der Stichstralle zu gewéhrleisten.

Aufgrund der durch die Umsetzung der Planung erwarteten steigenden Verkehrsmengen bedarf es
einer besonderen Betrachtung des Knotenpunktes und seiner Leistungsfahigkeit. Daher wurden die
Varianten der Umgestaltung des Knotenpunkies in einen 1-streifigen kleinen Kreisverkehrsplatz, einen
Mini-Kreisverkehrplatz und die Alternative des bestehanden Knotenpunktes in einer verkehrstechni-
schen Untersuchung dargestellt und auf ihre Leistungsfahigkeit untersucht.” Im Rahmen der Untersu-
chung der Kapazitdt der Variante Kreisverkehr, Variante Mini-Kreisverkehr und der Alternative der

7 Vqgl. die im Anhang beigefigte Verkehrstachnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Fritz - Gontermann - Stra-
Be/Mihiweg” 3. Anderung
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bestehenden Knotenpunktform hat sich gezeigt, dass sowohl die beiden Kreisverkehre als auch der
bestehende Knotenpunkt leistungsfahig sind und somit den neuen verkehrlichen Anforderungen durch
das geplante Nahversorgungszentrum grundsatzlich gerecht werden.

Auf dieser Basis wurde bereits im Vorfeld mit dem ASV Wiesbaden die Mdglichkeit der Umgestaltung
des Einmindungsbereiches erbrtert. Das ASV Wiesbaden teilt diesbeziiglich mit Schreibem vom
17.08.2007 mit: , In der verkehrstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Fritz-Gontermann-
Strafte/Muhlweg" 3. Anderung stellen Sie die Varianten Kreisverkehrsplatz, Mini-Kreisverkehr und vor-
fahrtgeregelter Knotenpunkt zur Diskussion. (...) Das Amt fiir StraBen- und Verkehrswesen ist mit
allen drei Varianten einverstanden. Wir Oberlassen daher die grundsatziiche Entscheidung iber die
zukiinftige Knotenpunkisgestaltung der Gemeinde Niedernhausen. Die genaue Planung der duleren
ErschiieBung des Plangebietes ist vorher mit uns abzustimmen, sowie zur Priifung und Genehmigung
vorzulegen. Uber die Verénderung des Knotenpunktes ist rechizeitig vor Baubeginn eine Vereinbarung
zwischen der Gemeinde und dem Amt fiir StraRen- und Verkehrswesen Wiesbaden abzuschiieRen.“

Im Rahmen des aktuellen Planstandes ist davon auszugehen, dass ein sog. ,Mini-Kreisverkehr* reali-
siert wird, welcher auf den bestehenden StraRenverkehrsflachen dargestellt werden kann.

9.

Um die Belange des Immissions- und Nachbarschaftsschutzes entsprechend im Rahmen der Bauleit-
planung zu wdrdigen, wurde eine Geréuschimmissionsprognose (P 06098) angefertigt, deren Ergeb-
nisse Eingang in die vorliegende Planung finden. Das Gutachten kommt zu den folgenden Ergebnis-
sen, die flr die Ebene der Bauleitplanung planungsrelevant sind (redaktionell gesndert und zusam-

Immissionsschutz

mengefasst):

Nr.

Empfehlung aus dem Gutachten P 06098
sowie dom Nachtrag zum Gutachten P 06098

Festsetzung bzw. MaRnahme im Bebauungsplan

1

Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertas wird
es efforderfich, die Fahrwege des Kundenpark-
platzes in Asphalt oder Beton auszufiihren, um
die Rollgerdusche der Einkaufswagen zu mini-
mieren.

Festsetzung 2.4.1: Die Fahrwege von Kundenparkplat-
zen innerhalb des Sondergebietes sind mit einer Beton-
oder Asphaltoberfliche zu versehen.

2 |Die Anlieferungszone des Lebensmittol- und | Festsetzung 2.4.2: Die Ladezone des geplanten Marktes
Getréinkemarktes im Waesten ist als geschlosse- | im Westen des festgesetzten Baufensters im Bereich der
ne Anlieferung geplant. westlich angrenzenden Bahntrasse Flst. 75/18 ist als

geschlossene sowie ladenzonenseitig Iarmabsorbierende
Anlieferungszone auszubilden.
3 |Im Verlauf des Parkplatzes zur Mischbaufliche | Festsetzung 2.5.1: Im Bereich der Parkplatzgrenzen zu

»In den Birkenwiesen® wird eine Schallschutz-
wand erforderlich. Die Hohe der Schallschutzan-
lage erreicht dabei — in Abh#ngigkeit des sich
zukiinftig einstellenden abflieBenden Verkehrs
nach 22.00 Uhr eine Hthe von 3,0 m bis 4,5 m.
Eine Erweiterung der in der Plankarte dargestell-
ten Schallschutzanlage am Kundenparkplatz bis
in Hohe der Ein- und Ausfahrt wird erforderlich,
wenn sich weitere Wohnbebauung in der zur Zeit
noch nicht baulich genutzten und im Osten gele-
genen Mischgebietsflache im Bereich
JHundskirch® eniwickelt. Begrenzt man die Off-

den angrenzenden Flurstlicken 61/1, 61/2, 62/2 und 49/1
ist gemaR Plankarte in Abh&ngigkeit des sich nach 22.00
Uhr einstellenden abfliefenden Verkehrs aine L&rm-
schutzwand in Héhe von 3,0 m — 4,5 m Uber Geldnde
erforderlich. Die abschlieBende Hohenfeststellung obliegt
der nachfolgenden Baugenehmigungsebene in Abhén-
gigkeit des sich zuklnftig einstellenden abflieRenden
Verkehrs nach 22.00 Uhr.

Sofern die Markt6ffnungszeiten auf 21.30 Uhr begrenzt
werden, kann auf die Herstellung von Schallschutzanla-
gen flir das angrenzende Mischgebiet verzichtet werden.
Verwiesen wird auf die Ausflihrung in der Begriindung |
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nurigszeiten auf 21.30 Uhr, so kann auf die Her-
stellung von Schallschutzanlagen fiir das an-
grenzende Mischgebist verzichtet werden.

zum Bebauungsplan sowie das Schallschutzgutachten P |
06098 der GSA Limburg vom 09.01.2007 sowie dem
Nachtrag des Schallschutzgutachtens vom 01.02.2007.

Fir die Anlieferungszone des Fachmarktes im
Sidosten des Baufensters in unmittelbarer Néhe
zum Mischgebiet werden SchallschutzmaBnah-
men dann erforderlich, wenn sich innerhalb des
Mischgebietes weitere Wohnbebauung in Rich-
tung Marktgebdude entwickeln kann. An der
Anlieferungszone ist dann eine Schallschutz-
wand h =3 m Uber Geldnde auszufiihren.

Planzeichen 1.2.3.3

Racknahme und Modifikation der bisher festgesetzten
Baugrenzen im Mischgebiet, um eine heranriickende
Bebauung ausschlielen zu kdnnen. Die Festsetzung
einer Larmschutzwand im Bebauungsplan wird somit in
diesem Bereich nicht erforderlich.

Gegebenfalls muss im Bereich des Mischgebie-
tes ,In den Birkenwiesen® ergdnzend zu den
Schalischutzanlagen im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens eine Beschrénkung der
Bauhdhen fiir Wohngebiude erfolgen, da flr die
bisher zuldssigen zweiten Obergeschosse, die
schutzbedlrftige Wohnrdume in Richtung der

Planzeichen 1.2.2.1

Reduzierung der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse von
Z = |l auf Z = | Vollgeschosse, um die Aufstockung der
Wohngebdude und die damit einhergehende mégliche
Oberschreitung der Larmgrenzwerte im Mischgebiet zur
Nachizeit bereits auf Ebene der Bauleitplanung aus-
schliefen zu kénnen.

Kundenparkplatzflichen aufweisen, auch durch
héhere Schallschutzanlagen keine ausreichende
Pegelreduzierung mehr erreicht werden kann,
wann sich die in der Prognose berdcksichtigte
Fahrzeugmenge zur Nachizeit (60 Abfahrten)
einstellt.

Aufgrund dieser im Falle einer Marktdffnung bis 22.00h notwendig werdenden Schallschutzmafnah-
men wurde in einem Nachtrag zur Gutachtlichen Stellungnahme (P 06098 vom 01.02.2007) Uberpriift,
ob eine Beschrankung der Offnungszeiten auf 21.30h zu einer veranderten Beurteilungsgrundlage
flhrt. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass auf die Herstellung von Schallschutzaniagen bei
Heranziehung dieser Offnungszeiten verzichtet werden kann. Bei Festschreibung dieser Bedingung im
zwischen Investor und der Gemeinde Niedernhausen abzuschlieRenden si#dtebaulichen Vertrag, kann
somit auf die Durchfiihrung von Schallschutzmalinahmen vollstandig verzichtet werden. Dartiber hin-
aus sind bei der Beurteilung der Zulassigkeit baulicher Anlagen innerhalb des Mischgebietes die Fest-
setzungen des rechtskriftigen Bebauungspianes ,Fritz-Gontermann-Strale/Mihiweg/1.Anderung ,Au-
tal(Satzungsbeschiuss vem 23.10.1896) mafgeblich.

10.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung fir dis Belange
des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen, erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Gemeinde fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwégung erforderlich ist. Die Umweltprifung ist
durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren flr grundsétzlich alle Bauleitplane {(BP und FNP) ein-
gefihrt worden {Ausnahme Vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB).

Landschaftspflege und Naturschutz

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungspléne einer UP bedlrfen, wird vorliegend auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die UP im Bauleit-
planverfahren - wenn und sowelt eine UP berelts auf elner anderen Planungssiufe durchgefilhrt wird
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oder ist - auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschriinkt werden soll. Dabei
ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeit-
lich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz
1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrénkt sich ferner nicht darauf, dass eine UP auf der in
der Planungshierarchie hdherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nachgeordne-
ten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen (§ 1a BauGB) wird daher durch
den der Begrlndung zum Bebauungsplan beigefiligtem Umweltbericht (gem. § 2 und § 2a BauGB) mit
integrierter Eingriffs- und Ausgleichsplanung Rechnung getragen.

11. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz, Klima

In Anlehnung an den Erlass zur Bericksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung
(Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom 23.06.1997 S. 1803) wird die Wasserversorgung und Scho-
nung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie
folgt behandelt;

111 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt (ber das Ortsnetz und ist Bestand. Die Gemeinde Niedernhausen hat
die Versorgungssituation geprift und geht davon aus, dass ein Anschluss der vorgesehenen Nutzun-
gen problemios ermdglicht werden kann.

11.2  Trinkwasserschutzgebiet

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Schutzgebiet.

11.3 Bodenversiegelung

Um den Anteil der Versiegelung zu reduzieren, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Pkw-
Stellplétze gem. 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO mit Rasenkammersteinen, Schotter oder
Pflaster zu befestigen sind.

11.4  Uberschwemmungsgebiet

Es wird kein Uberschwemmungsgebiet berihit.

11.5 Abwasser

In der Schmutzwasserfrachtberechnung (Stand Januar 2004) fiir die Abwassergruppe Niederhausen
ist die Bebauungsplanfiache in der Endausbauberechnung mit ber(icksichtigt. Die Schmutzfrachtbe-
rechnung sieht eine Entwésserung im Trennsystem vor. Die vorgesehenen Nutzungen kénnen an die
bestehenden Infrastrukturen angeschlossen werden.

Aufgefangenes Niederschlagswasser von Dachfléichen solt zur Minderung von Abflussspitzen entspre-
chenden Regennutzungs- bzw. -riickhalteanlagen zugefiihrt werden. GemaR § 42 Abs. 3 HWG soll
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser
soll darUber hinaus in geeigneten Féllen versickert werden.
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Daisbach hin abgefiihrt werden. Der vorhandene Entwésserungskanal der Bahn AG ist funktionell zu
erhalten bzw. ggf. umzulegen. Bei einer erhéhten Beaufschlagung mit Regenwasser ist die nachfol-
gende gemeindeeigene Grabenparzelle im weiteren Verlauf ggf. sohi- und béschungsmaRig so zu
sichern, dass das aus dem Gebiet anfallende Oberflaichenwasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Die Entwésserungsplanung ist der Unteren Wasserbehérde zur Zustimmung vorzulegen.

11.6 Oberirdische Gewisser

Oberirdische Gewasser werden nicht berGhri. Quellen und quellige Bereiche sind ebenfalls nicht be-
riihrt.

12. Bodenordnung, Baugrundbeschreibung, Altlasten, Denkmalschutz

Denkmalschutz
GemaR § 20 HDSchG: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Archéclogische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde

unverziiglich anzuzeigen

Altlasten und Altstandorte

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines ehem. Sagewerkes (Altstandort). Es ist nicht auszu-
schlieflen, dass Bodenkontaminationen stattgefunden haben, die aus dem Einsickern von Betriebsmit-
teln, Schwermetallabrieb 0.4. herriihren. Vor Realisierung des Vorhabens ist deshalb ggf. eine histori-
sche und organoleptische Erkundung des Bodens und bhei entsprechenden Verdachtsmomenten eine
Bodenuntersuchung durchzufiihren.

13. Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Niedernhausen voraussichtlich
keine zuséatzlichen Kosten.

14. Hinweise aus dem Verfahren

Die Stellpldtze betreffenden Festsetzungen im Bebauungsplan werden subsidi&r durch die Vorschriften
der Stellplatzsatzung der Gemeinde Niedernhausen in der zum Zeitpunkt der Bauantragssteliung gel-
tenden Fassung ergénzt,

Deutsche Bahn AG

Es wird darauf hingewiesen, dass das teilweise (berplante Bahngeldnde vor Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes entwidmet sein muss.

immissionen: Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaitung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiltterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer
Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-
chungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Wir bitten
daher, in dem Bauantrag auf die Beeinflussungsgefahr in geeigneter Weise hinzuweisen. Wahrend der
BaumafRnahmen auf dem Gleiskérper wird z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet. Hier werden zur
Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhtrner
benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmalnahmen kénnen gegen die Deut-
sche Bahn AG weder vom Antragsteller noch dessen Rechisnachfolger geltend gemacht werden, da
die Bahniinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fir Schutzmalnahmen zu sorgen.
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Bepflanzung des Bebauungsplangebietes zur Bahnseite hin: Bei der Bepflanzung zur Bahnseite hin
darfen keine windbruchgeféhrdeten Hélzer (z.B. Pappeln), sowie stark rankende und kriechende Ge-
wéchse (z.B. Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist ent-
sprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Der Bereich vor Briicken und Durchléssen etc. der Bahnan-
lagen muss hierbei besondere Beachtung finden.

Instandhaltung von Bricken und Durchlassen: Vor Briicken und Durchldssen muss ein Bereich von
5,00 m von der Festschreibung einer Bepflanzung ausgenommen werden, um die notwendigen Prii-
fungen bzw. Instandhaltungsarbeiten an den Bauwerken durchfiihren zu kénnen. '

Zugang zu Bricken und Durchldssen: Der Zugang zu Briicken und Durchlissen muss jederzeit fir
Priifungen oder Instandhaltungsarbeiten gewéhrleistet sein.

Oberflichen- und sonstige Abwésser: Oberflédchen- und sonstige Abwésser dirfen in keinem Falle
dem Bahnbetriebsgelande zugeleitet werden.

Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben): Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaterialien oder Erd-
aushub nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Langsflihrung von Gas- und Wasserleitungen entlang der Bahnlinie: Bei der Langsfihrung von Gas-
und Wasserleitungen neben den Bahnanlagen (Gleisanlagen, Bdschungsfulb und -—schultern, Mast-
und Signalfundamenten, etc), sollte ein Mindestabstand von 20 m eingehalten werden. Wird eine Un-
terschreitung des Mindestabstandes unumgangiich, so sind die technischen Bestimmungen der Richt-
linien fir die Kreuzung von DB-Gelénde mit Gas- und Wasserieitungen zu beachten.

Kinderspielptatz, Parkanlage, Vereinsanlagen etc.: Im Bereich von Kinderspielpl&tzen, Parkaniagen,
Vereinsanlagen etc. muss die Einfriedigung die entsprechende Héhe aufweisen. Es muss in jedem
Falle vermieden werden, dass Kinder durch ihr Verhalten sich selbst und den Eisenbahnbetrieb beein-
trachtigen bzw. geféhrden kdnnen (z.B. durch Ballspielen, Steine werfen auf vorbeifahrende Zlige). Die
Einfriedung in diesem Bereich mit daher mit einem engmaschigen Gitter versehen werden.

Widerrechtlichen Betreten von Bahnanlagen: Das Betreten des Bahnbetriebsgeldndes ist gemal der
Eisenbahn Bau- und Betriebsordnung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spéteren direkten Anlieger
schon im Verlauf des Antragsverfahrens von der genehmigenden Behdrde nachweisbar hingewiesen
werden. Zusdtzlich sollten im Rahmen der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf den
Schutz der Anlieger gerichtete SchutzmaRnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

Einfriedung: Das Grundstick ist im Interesse der &ffentlichen Sicherheit — sowie im Interesse der Si-
cherheit der auf seinen Grundstiick verkehrenden Personen — derart einzufrieden, dass ein Betreten
der Bahnaniagen verhindert wird. Eisenbahnbetriebsgelénde darf weder unterhalb noch oberhalb Ter-
rain in Anspruch genommen werden. Die Einfriedung ist von dem Bauherrn bzw. seinen Rechtsnach-
folgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des
Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Deutsche Telekom AG
Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden einen unterirdische Versorgung
des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordi-

nierten ErschlieBung mdglich ist.
Es wird daher beantragt sicherzustellen,

e dass fir den Ausbau des Telekommunikationshetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strallen und Wege maglich ist,
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* dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Tele-
kom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 Abs. 1 Ziff. 21 BauGB einge-
réumt wird,

+ dass eine rechtzeitige Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumafinahmen der ande-
ren Leitungstrégern eingeleitet wird, so dass der zeitliche Ablauf des Bauvorhabens sowie die
Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen erfolgen kann,

» die zu Planungszwecken entsprechenden und notwendigen Plan Unterlagen, u.a. Katasterplan
im dxf-Format, kostenfrei zur Verfilgung gestellt werden.

Brandschutz

Es wird davon ausgegangen, dass bei den zukiinftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden An-
forderungen erfiillt werden:

Verkehrsanbindung:

o Die 6ffentlichen Straflen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Lésch-
fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréchtigung genutzt werden kénnen und bei Stichstralen
eine Wendemdglichkeit nach DIN 14090 vorgesehen wird.

» Die Feuerwehrzufahrten zu den Liegenschaften .in den Birkenwiesen“ sowie zu den ,Lebens-
mittel- und Fachmérkten” missen nach DIN 14090 hergestellt werden.

¢ Fahrwege, Aufstell- und Bewegungsfldchen der Feuerwehr auf dem/den Grundstiick/en, bei
Bauvorhaben bezogenen Bauleitplanungen, sind in einem Freiflachenplan darzustellen und
missen ebenfalls der DIN 14090 entsprechen. Der Freiflichenplan ist spitestens bei der
Bauantragsstellung mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

» Vorgesehene MaRBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der Brandschutzdienststelle des
Rheingau Taunus Kreises —Kreisbrandinspektor-, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher
Stralle 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

s Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fur die Feu-
erwehr, dlrfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Léschwasserversorgung:

¢ Die Ldschwasserversorgung flr Bebauungen ist gemall dem § 38 Abs. 2 HBO 2002 und ge-
mak den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 2u planen,
wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfiigung stehen missen.

o Zur Lbschwasserversorgung von Sonderbaufléichen muss eine Wassermenge von mind. 2400
I/min {144m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verflgung stehen. Die Brandre-
serve im Hochbehélter muss mind. 288m? betragen.

o Sollte die erforderliche Léschwassermenge nicht durch die &ffentliche Ldschwasserversorgung
bereitgestellt werden, kénnen, ist die Fehimenge als Objektschutz durch den Bauherr mittels
Zisterne oder L&schwasserteich bereitzustellen. Durch die Gemeinde ist dies bei der Herstel-
lung des Einverneshmens/Zustimmung zum Baugesuch festzustellen und zur Auflage zu ma-
chen. Naheres ist mit der Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises -
Kreisbrandinspektor- Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher StraiRe 7, 65307 Bad Schwal-

bach, abzustimmen.

Hydranten:

+ Die Léschwassermenge muss in der Regel aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen Ver-
kehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Fir Bauvorhaben, die von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus nicht ausreichend mit Hydranten zur Entnahme der o0.g. Lésch-
wassermenge versorgt werden kénnen, ist wie im vorliegenden Fall der Einbau von Uberflur-
hydranten auf dem betroffenen Grundstiick mit ausreichender Leitungszufiihrung aus dem &f-
fentlichen Wasserversorgungsnetz vorzusehen. N&heres ist mit der Brandschutzdienststelle
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des Rheingau Taunus Kreises —Kreisbrandinspektor- Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher
Stralle 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

# Von der Geb&udemitte muss in einer Entfernung von héchstens 80 mind. einer der erforderli-
chen drei Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das MaR
von 120m - 150m nicht lberschreiten.

* Fdr den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind Uberflurhyd-
ranten nach DIN 3222 vorzusehen.

+ Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei max. Ldschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschrei-
ten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es miglich ist, die 2 bar erreichen.

* Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Die ErschlieBungsplanungen sind bzgl. der Ldschwasserversorgung mit der Brandschutzdienststelle
des Rheingau Taunus Kreises —Kreisbrandinspektor- Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Strale
7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

ErschlieBungsplanung

Beim Ausbau der ErschliefungsstraRe sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung und —ausfiihrung
ggf. geeignete Malnahmen zum Schutz und zur Sicherung der unmittelbar angrenzenden Geb&ude
und Bausubstanz in der Stralle ,Am S#gerwerk® zu treffen. Der StralRenausbau bzw. die Erschlie-
Bungsplanung ist mit den Anliegern friihzeitig abzustimmen.

Netzdienste Rhein-Main

Im Plangebiet verlaufen erdverlegte Gasniederdruckleitungen der Netzdienste Rhein-Main. Hiervon
betroffen ist insbesondere der Kreisverkehr und die im Geltungsbereich befindlichen Strafen. Diese
Leitungen diirfen nicht Uberpflanzt oder Uberbaut werden. Bei Bepfianzungen ist beidseitig der Rohr-
achse nach ein Abstand von 2,5m zu halten oder es missen andere Wurzelschutzvorkehrungen nach
DVWG GW 125 getroffen werden. Zwecks Sicherung dieser versorgungstechnischen Anlagen wird um
Aufnahme ins Bauwerksverzeichnis gebeten.

Siiwag
Im Plangebiet verlaufen 20kV-, 1kV- und eine 1kV-Freileitung der Siwag. Diese Leitungen sind im
Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen zu beriicksichtigen.

Verfahrensstand: Feststellung, 03/08
Niedernhausen und Linden, Marz 2008
Bearbeiter: Dipl. - Geogr. H. Fischer / Dipl. - Geogr. F. Bode / Dipl.-Ing. Raumplanung Nina Spéth
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Vorbemerkungen

Die Gemeinde Niedernhausen plant mit dem Ziel der Ansiedlung eines Einkaufszentrums im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Fritz-Gontermann-Strae/Mihlweg", 3. Anderung die Umwid-
mung eines Mischgebietes in Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel. Darliber hinaus soll Giber den
Bebauungsplan die Realisierung eines (Mini-)Kreisverkehrsplatzes im Bereich Am Sigewerk / Fritz-
Gontermann-StraSe vorbereitet werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist gemalt § 2 (4) BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Tréger offentiicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufihrende
Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergeb-
nis der Umweltpriifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu berticksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a {3) BauGB in Verbindung mit § 21 (1) BNatSchG) notwendigen
zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1a (3)
und § 1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwé&gung nach § 1 (7) BauGB einzu-
stellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden daher als Umweltbe-
richt mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.
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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaits und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
1.1.1  Ziele des Bauleitplans

Die Ziele des Bauleitplans werden in Kap. 1 (Veranlassung und Planziei) der Begriindung beschrieben,
so0 dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Fur das Vorhaben wird der Standort eines seit l&ngerer Zeit brachliegenden Sagewerksbetriebes ge-
nutzt. In unmittelbarer dstlicher Nachbarschaft verlaufen die Gleisanlagen der DB AG (Bahnstrecke
Limburg-Frankfurt), nach Norden und Sdden schliefit sich — wie auch jenseits der Bahnlinie - der be-
baute Siedlungsbereich an. Ostlich grenzt das Plangebiet an die Niederung des Daisbachs.

Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungspians ,Fritz-Gontermann-Straie/Miihiweg®, 1.
Anderung Autal. Uber die Anderung des Bebauungsplans soll im Bereich des Sagewerks — fiir das im
bisher rechtskréftigen Bebauungsplan Mischgebiet festgesetzt ist - Baurecht fiir ein Sondergebiet
grolfiachiger Einzelhandel sowie im Bereich der StraRenkreuzung Am Ségewerk / Fritz-Gontermann-
StraB3e fur die Errichtung eines (Mini-)Kreisverkehrsplatzes geschaffen werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum kinftigen Marktgeb3ude einschlieBlich Steliplatzbe-
reich wurde die entlang der Strale /n den Birkenwiesen befindliche Bebauung (zwei Wohnanwesen)
ebenfalls in den Geltungsbereich integriert. Auch dieser Bereich ist Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Fritz-Gontermann-Strae/Mihiweg®, 1. Anderung Autal.

Nach KLAUSING (1988)' gehtrt das Plangebiet zur naturrumlichen Unterainheit 301.2 Wiesbadener
Hochtaunus (Haupteinheit 301 Hoher Taunus). Die Héhenlage betragt etwa 290 m (i. NN.

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans
o Arntund MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird anstelle der bisherigen Mischgebiete MI; (GRZ 0,4, 2 zulassige
Vollgeschosse) und Ml; (GRZ 0,8, 1 zulassiges Vollgeschoss) ein Sondergebiet groifliachiger Einzel-
handel (SOgy) ausgewiesen. Die Grundfléichenzahl {GRZ) betragt 0,5. Im Hinblick auf die H8henent-
wickiung [8sst der Bebauungsplan 1 Vollgeschoss fir das Sondergebiet zu.

Fiir die in den Geitungsbereich integrierten Wohnanwesen an der Stralie In den Birkenwiesen (iber-
nimmt der Bebauungsplan die bisherige Ausweisung als Mischgebiet aus. Die festgesetzte GRZ bleibt
gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan unveréndert bei 0,4. Die Zahl der zul&ssigen Vollge-
schosse wird von I} auf | reduziert.

] Verkehrsfidchen

Der Kreuzungsbereich Am Sdgewerk / Fritz-Gontermann-Straf3e wird mit dem Ziel der Errichtung eines
{Mini-)Kreisverkehrsplatzes als Strallenverkehrsfliche festgesetzt.

Die weitere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Strale Am Sdgewerk, die -
benfalls als StraRenverkehrsfliche festgesetzt wird.

! KLAUSING, O. (1988): Die NaturrSume Hessens. Hess. Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.)

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 0372008



Gemeinde Niedemhausen, OT Kbnigshofen, Bebauungsplan ,Fritz-Gontermann-Strale/Milhiweg”, 3. And., Umweltbericht 5

Entlang des siidwestlichen Randbereichs erfolgt in Parallelfiinrung zur Bahnlinie die Festsetzung eines
FuBl- und Radweges, (iber den eine fuBlaufige Verbindung zwischen der Strale Am S#gewerk sowie
dem nérdlich des Plangebiets befindlichen Mithiweg hergestellt wird.

° Ableifung von Wasser

Die geplanten Nutzungen werden an die bestehende Infrastruktur angeschlossen. Die Abwasserablei-
tung erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Niederschlagswasser kann in einem bestehenden Entwasse-
rungskanal der Bahn zum Daisbach hin abgefihrt werden.

° Ein- und Durchgriinung

Zur Ein- und Durchgriinung des (iberplanten Bereichs wird am siidlichen Rand des Sondergebietes die
Pfianzung einer Laubbaumreihe und fiir die Stellplatzbereiche die Anpflanzung von je einem heimi-
schen Laubbaum je 6 Stelipistze festgesetzt. Dartiber hinaus sieht der Bebauungsplan entlang der
nérdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze die Anpflanzung standortgerechter Bdume und Str&ucher

VOr.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Es handelt sich Gberwiegend um die Uberplanung eines rechtskréftigen Bebauungsplans.

1.2 Darstellung der fir das Vorhaben relevanten in einschligigen Fachgesetzen und
-plénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Der Regionalplan Siidhessen 2000 stelit den Bereich des Plangebietes als Siedlungsbereich, Bestand
dar. Der dstlich angrenzende Bereich ist Teil des Regionalen Grinzugs und zudem geplanter Bereich
fir den Schutz oberirdischer Gewasser. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedern-
hausen stellt Mischbaufl&chen dar.

im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen.

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfiillen und Abwiissern

Im Ergebnis des fir das Einzelhandelsvorhaben durchgefiihrten Larmgutachtens® werden zur Einhal-
tung und Unterschreitung der fiir die Nachbarschaft zu beachtenden Immissionsrichtwerte Malnah-
men zur Reduzierung der Gerduschemission empfohlen. Die Umsetzung dieser Empfehlungen erfolgt
ilber entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes (u.a. Befestigung der Stellplatzzu- und -
umfahrten mit einem geréuschminimierenden Oberflachenbelag (Asphalt oder Beton), Einhausung der
Ladezone im Westen, Errichtung einer L&rmschutzwand im Verlauf des Parkplatzes zum Mischgebiet
In den Birkenwiesen).

S#mtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die tiblichen zu erwartenden
Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfaliformen

absehbar.

2 Schallschutzgutachten P 06098 der GSA Limburg vom 09.01.2007 sowie Nachtrag des Schallschutzgutachtens vom
01.02.2007.
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Entstehende Schmutzwassermengen werden Uber den bestehenden Abwasserkanal abgefiihrt.

14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Rahmen der Dacheindeckung Solaran-
lagen ausdriicklich zul&ssig.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Wahl des Standortes fUr das Sondergebiet folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden. Aufgrund der Nutzung des innerértlich gelegenen ehemaligen Betriebsgeléindes wird keine
Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

21 Boden und Wasser

Entsprechend der Stellungnahme des Umweltheraters der Gemeinde Niedernhausen handelt es sich
bei dem S&gewerk um eine Altlastenverdachtsflédche (Altstandort). Weiterhin wird ausgefahrt: ,Es ist
nicht auszuschlieBen, dass Bodenkontaminationen stattgefunden haben, die aus dem Einsickern von
Betriebsmitteln, Schwermetallabrieb o.4. herriihren. Vor Realisierung des Vorhabens ist deshalb das
RPU Wiesbaden einzuschalten. Gegebenenfalls ist eine historische und organocleptische Erkundung
des Bodens im Bereich des Sagewerks durchzufiihren und bei entsprechenden Verdachtsmomenten
eine Bodenuntersuchung auf einschldgige Parameter.”

Aufgrund der langj&hrig gegebenen Nutzung als Sagewerk und der damit verbundenen Bebauung,
Schotterbefestigung und Aufschiittung existieren im Bereich des Plangebietes keine natirlichen Bo-
denprofile mehr.

Durch die vorhandene Bebauung und insbesondere die groRflichige Verdichtung des Bodens ist
durchweg von einem gestdrten Infiltrationsvermdgen des Bodens und einer Beeintréchtigung des Bo-
denlebens auszugehen. Aus den genannten Griinden besitzt das Plangebiet bereits jetzt nur ein gerin-
ges Retentionspotential fOr auftreffende Niederschlége. Insgesamt ist fir das Schutzgut Boden von
einer bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszugehen.

Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhthung des Spitzenabfilusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass Rad- und Gehwege auf den Baugrundstlicken aufierhalb von Kundenparkplétzen,
Garagenzufahrten und Hoffléchen i.8. von untergeordneten Nebenanlagen lediglich wasserdurchléssig
{z.B. mit Rasenkammersteinen, breitfugigem Pflaster oder in wassergebundener Bauweise) zu befes-
tigen sind. Pkw-Stellpldtze sind mit Rasenkammersteinen, Schotter oder Pflaster zu befestigen.

Dariiber hinaus wurde in den Bebauungsplan ein Hinweis auf § 42 HWG aufgenommen, demzufolge
eine Verwertung (Brauchwassemutzung bzw. nach Mdglichkeit Versickerung) des auf den versiegelten
Fléchen anfallenden Niederschlagswassers auf den jeweiligen Grundstilicken stattfinden soll.
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Insgesamt bleibt die Planung aufgrund der starken Vorbelastungen ohne erhebliche nachteilige Wir-
kungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser.

2.2 Klima und Luft

Aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen, insbesondere der vorhandenen Bebauung und der
umfangreich vorhandenen Befestigungen aus Schotter sowie aufgrund der fehlenden Funktionen des
Plangebiets fiir den Luftaustausch der Umgebung (Lage auRerhalb der Daisbachaue), sind erhebliche
Beeintrachtigungen fir die kleinklimatische Situation der umgebenden Siedlungsbereiche nicht zu er-
warten.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens konzentrieren sich auf das Plangebiet selbst, wo
mit einer geringfiigigen weiteren Einschrénkung der Verdunstung und einem Anstieg der Durch-
schnittstemperatur zu rechnen ist. Wirksame Moglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effek-
te bestehen vor allem in einer groRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht tber-
baubaren Grundsticksfléichen sowie der Stellplatzfiachen mit grofkronigen Laubb&umen, welche
durch Schattenwurf, Verdunstungsleistung und Staubfang einen positiven Beitrag fir das Kleinklima
und die Lufthygiene leisten.

23 Tiere und Pflanzen

Zur Aktualisierung der fiir wesentliche Teile des Plangebiets bereits 1994 und 2001 durchgefiihrten
Biotop- und Nutzungstypenerfassung wurde eine Gelandebegehung im Dezember 2005 durchgefdhrt.
Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartogra-
phisch umgesetzt.

Der geplante Standort fiir den Einzelhandelsmarkt wird durch die ehemalige Nutzung als Sagewerks-
gelénde geprégt. Das dberplante Areal zeichnet sich durch leerstehende, langsam verfallende Geb&u-
de sowie gréfiere mit Schotter befestigte Lagerfléichen aus. Lediglich eines der Gebaude ist intakt und
wird derzeit noch durch einen Handwerksbetrieb genutzt. Die vorhandenen Fahrwege sind geschottert
und aufgrund recht h&ufigen Befahrens weitgehend vegetationslos.

!

Abb. 1: Plangebiet, Blick von der Bahnbriicke Abb. 2: Fahrwege / Lagerfldchen

Nahezu im gesamten Areal (v.a. im Bereich der Lagerflachen, daneben auch in den Gebuschen und
im Umfeld der Geb&ude) finden sich Unrat und die Reste der ehemals gelagerten Materialien und Ge-
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rétschaften, wie z.B. Altautos, Holzbretter, Paletten, Metallteile, Gartenstiihle, Ziegel, Pflastersteine
oder Fasser.

Die ehemaligen Lagerflichen werden neben den geschilderten Ablagerungen von Ruderalfluren ein-
genommen, deren Spektrum von lickiger Vegetationsbedeckung tiber Brombeergestriipp bis zur be-
ginnenden Verbuschung mit Salweiden (Salix caprea) und Birken (Betula pendula) reicht. Im Bereich
der Ruderalfluren, welche sich iiberwiegend durch frische Standortbedingungen auszeichnen, wurden
die nachfolgend aufgefiihrten Pflanzenarten als charakteristisch aufgenommen:

Acker-Schmalwand Arabidopsis thaliana

Breitblattriger Wegerich Plantago major
Brennnessel Urtica dioica
Brombeere Rubus fruticosus
Einjahriges Berufskraut Erigeron annuus
Einjghriges Rispengras Poa annua
Gemeine Schafgarbe Achillea millefolium

Gemeiner Beifu
Gemeiner Léwenzahn

Artemisia vulgaris
Taraxacum officinalis

Glatthafer Arrhenatherum elatius
Kanadische Goldrute Solidago canadensis
Gundermann Glechoma hederacea
Hundsrose Rosa canina

Kleine Brennnessel Urtica urens

Grofie Klette Arctium lappa
Knéuelgras Dactylis glomerata
Knoblauchsrauke Alliaria peftiolata
Kriechendes Fingerkraut Potentilla reptans
Rainfarn Tanacetum vulgare
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Stinkender Storchschnabel Geranhium robertianum
Vogelmiere Stellaria media
Weidenrdschen Epilobium spec.
Weilter Steinklee Melilotus alba
Weillklee Trifolium repens
Wiesen-Labkraut Galium album

Wilde Karde Dipsacus sylvestris
Wilde Mdhre Daucus carofa

Die bahnnahen Fléchen zeichnen sich durch eine schmale, geschlossene Gehdlzstruktur aus Salwei-
den (Salix caprea), Espen (Populus tremulfa) und Birken {Betula pendula) (Stammdurchmesser jeweils
bis 5 cm) aus. In dem sich daran anschlieBenden auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes gelegenen Bereich der Bahnparzelle finden sich ruderale Gras- und Krautfluren sowie im nord-
westlichen Teilbereich auf einer jiingeren Auffillung noch lickige Ruderalfiuren mit u.a. Kompasslat-
tich (Lactuca serriola).
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Abb. 4: Blick in Richtung Bahnbrlicke

Abb. 3: Gehdlzstrukfur am sldwestlichen Rand

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird von vegetationsloser Erdaushub- und Bauschuttlage-
rung eingenommen.

Entlang des nordéstlichen Bereichs des Geléndes existiert eine hohe Reihe aus Fichten (Picea abies)
und Douglasien (Pseudotsuga mentziesii, Stammdurchmesser 30 bis 40 cm), ein Tennisplatz, eine

weitere Fichtengruppe sowie ein strukturarmer Gartenbereich (mit Vielschnittrasen und Spielgeréten),
der bereits zu den Wohnh#8usern an der Stral8e /n den Birkenwiesen tiberleitet. Die beiden in den Gel-
tungsbereich integrierten Anwesen werden von strukturarmen Freiflichen (Hausgarten, Hoffléichen)
umgeben.

il

Abb. §: Erdausbub- / Bauschuttiagerung Abb. 6: Tennisplatz

Der siddstliche Teil des Plangebietes stellt die Verbindung des geplanten Einzelhandelsstandorts mit
der Fritz-Gontermann-Siraie her. Beansprucht wird hier die bereits asphaltierte Parzelle der Strake
Am Sdgewerk einschlieBlich bisher geschotterter, vom angrenzenden Autohaus als Abstellbereich
genutzter Fléchen. Zur Realisierung des kdnftigen Kreisverkehrs werden ebenfalls tiberwiegend be-
reits asphaltierte Bereiche genutzt. Lediglich randlich werden Eingriffe in die benachbarten Pflanzinseln
und Vielschnittrasenfléichen erforderlich. Im Bereich der Pflanzinseln wachsen Ziergehélze (u.a. Forsy-
thien, Forsythia spec. und niedrige bodendeckende Gehdlze) sowie wenige neu gepfianzte Laubb&u-
me.
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Abb. 7: Strale Am Sdgewerk

Die Umgebung des Plangebietes wird nach Stdwesten durch die Gleisanlagen, nach Nordwesten
durch brachgefaliene, von flachiger Gehdlzsukzession und ruderalem Gridnland eingenommene
Grundstiicke, nach Nordosten durch teilweise wechselfeuchtes Grinland, eine Gartenhiitte sowie
Frischgriinland mit vereinzelten hochstdmmigen Obstb&umen gepragt. Entlang der Strale Am Sage-
werk findet sich nérdlich angrenzend das Geldnde eines Autchauses und eines Wohnhauses, sidlich
angrenzend existiert eine hhere, von Gehdlzen frischer Standorte (Schlehe, Prunus spinosa, Hunds-
rose, Rosa canina, Hasel, Corylus avellana, welche teilweise kirzlich auf-den-Stock-gesetzt wurden)
eingenommene Béschung.

Dem Plangebiet kemmt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung
zu. Ausschlaggebend daflr ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben stark
anthropogen verénderten Flachen (Bebauung, vegetationslose Schotterwege, Erdaushub, Bauschutt,
Tennisplatz, strukturarmer Garten) durch allgemein verbreitete Vegetationstypen mittlerer Wertigkeit
(Gehdlze frischer Standorte, Ruderalfluren frischer Standorte) auszeichnet. Als Haupt- oder Teillebens-
raum sind die betroffenen Gehtlze und Ruderalfluren zum Beispiel flir Kleins&uger, Singvtgel und
Insekten von Bedeutung. Dazu zdhlen die Funktion als Brut- oder Nistplatz sowie als Nahrungshabitat
(blutenbesuchende Insekten und samen- bzw. fruchtfressende Vagel). Auch die verfallenden Geb&ude
bieten Rickzugsbereiche flir allgemein verbreitete Tierarten der Siedlungen und Siedlungsrénder. Da
sich die poieniiellen faunistischen Funktionen aufgrund fehlender Standortextreme und sténdiger Sté-
rungen durch Larm und Fahrzeugverkehr auf weit verbreitete Arten beschrénken, sind insgesamt je-
doch keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

2.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ® drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

» die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensr&umen,
s die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
« die Vielfalt an genetischen informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitétskonvention), ver-
folgt drei Ziele:

3 BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003); Informationsplattformform/ www.biologischevielfait.de
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= den Erhalt der biologischen Vielfait,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
+ den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fir die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbeziiglich
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

2.5 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Verhabens weist aufgrund der im Plange-
biet bereits vorhandenen Vorbelastung (brachliegendes, verfallendes Sagewerksgelénde) keine erhéh-
te Empfindlichkeit gegenliber der Planung auf. Dies gilt auch fiir die angrenzende Bebauung, die keine
hohe Urspriinglichkeit besitzt. Lediglich das Anwesen Hausnr. 10 besitzt aufgrund seiner &ufReren
Gestaltung einen eigenen Reiz (Abb. 9). Eingriffe sind durch die bei einer Offnungszeit bis 22.00 Uhr
zu errichtenden Larmschutzwand zu erwarten.

Abb. 9: Anwesen Hausnr. 10

Aufgrund der bestehenden Stdrungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes sind insgesamt durch die Pla-
nung keine erheblichen nachteiligen Wirkungen zu erwarten. Ein positiver Einfluss auf das Erschei-
nungsbild des Gebietes geht in jedem Fall mit der Beseitigung der zahlreichen Ablagerungen sowie der
verfallenden Geb&ude einher.

Zur Eingliederung des Einkaufszentrums in die Umgebung sieht der Bebauungsplan am sidlichen
Rand entlang des vorgesehenen Rad- und Fulweges die Anpflanzung einer Laubbaumreihe vor.
Festgesetzt wird zudem die Uberstellung der Kfz-Stellflachen mit Laubbdumen. Dariiber hinaus sieht
der Bebauungsplan entlang der nérdlichen und dstlichen Grundstiicksgrenze die Anpflanzung stand-
ortgerechter Bdume und Straucher vor.
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2.6 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Fléchenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine
entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

2.7 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Vorhabensbedingte Emissionen kénnen bei Einzelhandelsvorhaben durch den kinftigen Kunden- und
Lkw-Anlieferverkehr, den Entladebetrieb, allgemeine ,Parkplatzgeréusche" sowie maschinentechni-
sche Anlagen, inshbesondere Kihlaggregate hervorgerufen werden. Zu nennen ist in diesem Zusam-
menhang im Wesentlichen die zunehmende Entstehung von Ger&uschen.

Im Umfeld des Vorhabens finden sich - angrenzend an den Stellplatzbereich sowie die StraRe Am Sé&-
gewerk, (iber welche samtliche Bewegungen von Ziel- und Quellverkehr erfolgen werden — als Misch-
und Gewerbegebiet ausgewiesene Flachen. Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Verkehrs- und sonstige Betriebsgersusche ist sicherzustelien, dass die glltigen
Immissionsgrenzwerte fir die benachbarten Flachen nicht Uberschritten werden.

Im Ergebnis des fir das Einzelhandelsvorhaben durchgefahrten Larmgutachtens® werden zur Einhal-
tung und Unterschreitung der fiir die Nachbarschaft zu beachtenden Immissionsrichtwerte MaRnah-
men zur Reduzierung der Geréuschemission empfohlen. Die Umsetzung dieser Empfehlungen erfolgt
Uber entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes. Schadliche Immissionen fiir die Nachbar-
schaft sind damit vorliegend nicht zu befiirchten.

2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgdter werden durch die Manahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend
die dafir zustindige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand
2u erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

29 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit

Die durch den Bebauungsplan zusétzlich erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fir die Luft-
qualitit entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung
keine erheblichen Beeintréchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen
Luftqualitét fihren wird.

4 Schallschutzgutachten der GSA Limburg vom 09.01.2007 sowie Nachtrag des Schallschutzgutachtens vom 01.02.2007.
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3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Hinsichtlich Boden und Wasserhaushalt halten sich mdégliche negative Wirkungen der Planung auf-
grund der vorhandenen Vorbelastungen des Plangebietes und der vorhandenen rechtskréftigen Pla-
nung in engen Grenzen. Im Hinblick auf die mdgliche Neuversiegelung durch Gebsude bzw. Stralen
ergeben sich beim Vergleich der Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans und der
vorliegenden Anderung keine wesentlichen Unterschiede: Im Rahmen der rechiskraftigen Planung
resultieren durch die Baufenster (welche jeweils gegentiber der GRZ die engere und damit maiigebli-
che Festsetzung darstellen) der Mischgebiete MI; und MI, sowie dem Neubau einer Strale insgesamt
4.754 m* zu versiegeinde Fliche, im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung handelt es sich um
4.870 m? (Baufenster des Sondergebietes), womit sich keine erheblichen nachteiligen Verénderungen
ergeben.

Auch im Hinblick auf das Kleinklima sind keine schwerwiegenden Folgewirkungen durch das Vorhaben
zu erwarten. Gegenlilber dem Bestand beschranken sich geringfiigige kleinklimatische Ver&nderungen
auf das Plangebiet und kdnnen durch die — wie in der rechtskriftigen Planung - festgesetzten Baum-
pflanzungen minimiert werden. Insbesondere die Uberstellung der Parkplatzfiachen mit groRkronigen,
die Beschattung férdernden Laubb&umen stellt eine effektive eingriffsminimierende MaRnahme dar.

Fir die Belange des Arten- und Biotopschutzes kommt es gegentiber der rechtskraftigen Planung im
Bereich des Sagewerksgeldndes zu keinen relevanten Anderungen, da bereits die Uberplanung durch
Mischgebiet bzw. Stralenverkehrsfldche zu einer weitgehenden Entwertung des niedrigen bis mittleren
Lebensraumpotentials des Plangebiets einschlieflich unmitteibar angrenzender Fléchen filhrte. Diese
Einschatzung gilt explizit auch fur den im Rahmen der vorliegenden Planung in Anspruch genomme-
nen Geléndestreifen entlang der Bahnlinie, der einerseits bereits durch die rechtskraftige Planung er-
heblichen Randstorungen (Mischgebiet auf der einen und Bahnlinie auf der anderen Seite) unterlag
und andererseits neben den sténdigen Stérungen durch den Zugverkehr bereits regelmaRigen Eingrif-
fen durch die routineméRig seitens der Bahn durchgefilhrte Streckenpflege (Gehdlzrickschnitt etc.)
unterworfen ist. Die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet zu Sondergebiet fiihrt fiir
den Arten- und Biotopschutz insgesamt zu keinen maRgeblichen Auswirkungen.

Fir das Landschafts- und Ortsbild bleibt im Vergleich zur rechtskraftigen Planung die Eingriinung des
Gebietes in Richtung Bahnlinie durch die Festsetzung einer Laubbaumreihe ebenso erhalten wie die
festgesetzte Uberschirmung der Parkplatzflchen mit groRkronigen Laubb&umen und die Anpflanzung
von Gehdlzstrukturen entlang der nérdlichen und &stlichen Grundstilcksgrenze. Da gleichzeitig zudem
die Reduzierung der zuldssigen Vollgeschosse von bisher 2 auf nunmehr 1 fiir eine Milderung der opti-
schen Wirkung entstehender Gebdude sorgt, ist im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht von einer erhdhten Eingriffswirkung fir das Orts- und Landschaftsbild auszugehen.

In der Zusammenschau wird unter Berlicksichtigung der vorhandenen rechtskréftigen Planung und der
Vorbelastungen des Plangebietes eine auf die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zu betrachtenden Aspekte Naturhaushalt und Landschaftsbild ausgerichtete weitergehende Kompen-
sation fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Fritz-Gontermann-Strake/Muhlweg® nicht erforderlich.

Die bereits im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan "Fritz-Gontermann-Strae/Mihiweg, 1. Anderung
Autal definierten Ausgleichserfordernisse einschlieilich ihrer Zuordnung gelten im Rahmen der vorlie-
genden 3. Anderung in der nachfolgend beschriebenen und im Bebauungsplan festgesetzten Art und

Weise fort:

Den in der vorliegenden Plandnderung festgesetzten Strallenverkehrsflichen und Verkehrsfléchen
besonderer Zweckbestimmung werden als Ausgleich die im Bebauungsplanes Nr. 38/93 "Fritz-
Gontermann-Straie / Mdhiweg / 1. Anderung Autal" von 1996 festgesetzten Flurstilcke 15 tiw. bis 18
und die Flachen der dort enthaltenen Plankarte 2 (mit Ausnahme der Anpflanzungen)} mit den jeweils
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durchzufdhrenden Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
zugeordnet.

Dem vorliegend als Sondergebiet Einzelhandel ausgewiesenen Flurstiick 62/1 werden als Ausgleich
die auf den Flachen der Plankarte 2 des Bebauungsplanes Nr. 38/93 "Fritz-Goentermann-Stiraite /
Muhlweg / 1. Anderung Autal" von 1996 durchzufilhrenden Anpflanzungen zugeordnet.

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
bzw. Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes und der zentrumsnahen La-
ge kann auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung davon ausgegangen werden, dass das derzeit brach-
liegende Gelande einer baulichen Nutzung zugefiihrt wird.

Bei Durchflihrung der Planung:

Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen fir die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
mdglichkeiten

Fir den Standort spricht neben der Integration in den besiedelten Bereich insbesondere die Nutzung
eines bereits in der Vergangenheit gewerblich genutzten, derzeit brachliegenden Geléndes. Neben
kurzen Einkaufswegen und einer fuRlaufigen Erreichbarkeit, wird auf diese Weise insbesondere ein
Beitrag zur Reduzierung weiteren Flachenverbrauchs im bisherigen Aufenbereich geleistet.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten waren jeweils mit Beeintrdchtigungen von bisher nicht durch Be-
bauung belasteten Flachen verbunden.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemafl § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfilhrung von Bauleitpl&nen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinah-
men zur Abhiife zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchsta-
be b der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der
Behérden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen.

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen

nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umwaeltaus-
wirkungen zu ermitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stéadte und Gemeinden
ohne eigene Umweliverwaltung im Wesentlichen auf die informationen der Fachbeh&rden aullerhalb
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der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3
BauGB gegebene Informationspflicht der Beh&rden.

In eigener Zusténdigkeit kénnen die Gemeinden in der Regel nicht viel mehr tun, als die Umsetzung
des Bebauungsplans zu becbachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvolien ge-
meindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller Ansatzpunkt kann z.B. sein, festzustellen, ob die MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. So lange die Gemeinde
keinen Anhaltspunkt daflir hat, dass die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prog-
nostizierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine Veranlassung fiir
spezifische weitergehende UberwachungsmaRnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fiir die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen.

Vorliegend empfiehlt sich, das Monitoring auf folgende Bereiche zu konzentrieren:

Themenbereich Mafnahme Behdrde

Immissionsschutz | Oberpriifung des sich nach 22.00 Uhr einstel- | Gemeinde, Abt. Immissions-
lenden Verkehrs auf dem Parkplatzgelande | schutz beim RP, Hinweise der
gemafl Festsetzung 2.2.2 Nachbarschaft

Uberpriifung der Notwendigkeit bzw. Wirk-
samkeit der erforderlichen Schallschutzmal-
nahmen gem. Bebauungsplan

Verkehr Uberprufung der Leistungsfahigkeit des ge- | Gemeinde, ASV
planten Kreisverkehres und der sich einstel-
lenden Verkehrssituation

Altlasten Uberpriifung des Plangrundstiicks nach e-
ventuelle Bodenkontaminationen aufgrund
der frihere Nutzung des Grundsticks durch
das Sagewerk

Denkmalschutz Uberpriifung nach § 20 HDSchG. Werden
wéahrend der Bauarbeiten Bodendenkmalem
freigelegt, sind diese unverzlglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen

Landschaftsbild Uberprifung der Fassadenbegriinung in zwei
Richtungen (angrenzendes Grundstiick sowie
zum Naherholungsgebiet Autal) zur Minde-
rung der Beeintréchtigung des Landschafts-
bildes gem&R der textlichen Festsetzungen
2.3.3.1 sowie 3.1.10

Uberpriffung der Anpflanzungen einer Laub-
baumreihe entlang des Fufl- und Radweges
zur besseren Eingliederung in die Umgebung
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Durchgrdi- Uberprafung der Pflanzungen von Laubbau-

nung/Kleinklima men im Bereich des Parkplatzes zur Verbes-
serung des Kleinklimas und der Lufthygiene
gemdl} Festsetzung 2.3.2

Uberprilfung der Anlage und Pflege des Ex-
tensivgrinlands gem&R Festsetzung 2.4.2
sowie der Streuwiese gemall Festsetzung
243

Abfall Uberpriifung der ordnungsgemé&fen Entsor-
gung entstehender Abfélle

Bodenversiegelung | Uberprifung der Umsetzung der Festsetzun-
gen fiir die bessere Versickerung von Re-
genwasser aufgrund erhdhter Uberschwem-
mungsgefahr

Uberprafung der Notwendigkeit fir die Anlage
eines Rdckhaltebeckens zur Reduzierung der
Abflussspitze

Uberprifung der Festsetzung zur Entwésse-
rung im Trennsystem

7 Aligemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Die Gemeinde Niedernhausen plant mit dem Ziel der Ansiedlung eines Einkaufszentrums im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Fritz-Gontermann-Strafe/Muhiweg", 3. Anderung die Umwid-
mung eines Mischgebietes in Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel. Fiir das Vorhaben wird der
Standort eines seit l&ngerer Zeit brachliegenden S#égewerksbetriebes genutzt. In unmittelbarer stli-
cher Nachbarschaft verlaufen die Gleisanlagen der DB AG (Bahnstrecke Limburg-Frankfurt), nach
Norden und Siiden schlieft sich — wie auch jenseits der Bahnlinie - der bebaute Siedlungsbereich an.
Ostlich grenzt das Plangebiet an die Niederung des Daisbachs. Das Plangebiet ist Teil des rechtskraf-
tigen Bebauungspians ,Fritz-Gontermann-Strafie/Miihlweg®, 1. Anderung Autal.

Die Wahl des Standortes fiir das Sondergebiet folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden. Aufgrund der Nutzung des innerbrtlich gelegenen ehemaligen Betriebsgeléndes, wird kei-
ne Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich. Im Bereich des Plangebietes existieren
aufgrund der bereits langj&hrig gegebenen Nutzung als Ségewerk und der damit verbundenen Bebau-
ung, Schotterbefestigung und Aufschiittung keine nattrlichen Bodenprofile mehr. Insgesamt ist fiir das
Schutzgut Boden von einer bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszugehen.

Im Hinblick auf das Kleinklima sind aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen, keine erhebli-
chen Beeintréchtigungen fir die Umgebung zu erwarten. Geringfligige kleinklimatische Auswirkungen
werden sich auf das Plangebiet selbst beschrénken. Die Festsetzungen des Bebauungsplans (insbe-
sondere zur Durchgriinung) tragen zu einer Minimierung der Eingriffsfolgen auf das Kleinklima und die
Lufthygiene bei. Das Vorhaben fdhrt zu keinen erheblichen Beeintréchtigungen der Gebiete zur Erhal-
tung der bestméglichen Luftqualitét,
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Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung
zu. Ausschlaggebend dafiir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben stark
anthropogen verénderten Flachen (Bebauung, vegetationslose Schotterwege, Erdaushub, Bauschutt,
Tennisplatz, strukturarmer Garten) durch allgemein verbreitete Vegetationstypen mittlerer Wertigkeit
(Gehdlze frischer Standorte, Ruderalfiuren frischer Standorte) auszeichnet. Gegenuber der rechtskraf-
tigen Planung kommt es fiir die Belange des Arten- und Biotopschutzes zu keinen relevanten Ande-
rungen, da bereits die Uberplanung durch Mischgebiet bzw. StraBenverkehrsfliche zu einer weitge-
henden Entwertung des niedrigen bis mittleren Lebensraumpotentials des Plangebiets einschlieRlich
unmittelbar angrenzender Fidchen filhrte. Die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischge-
biet zu Sondergebiet fiihrt fir den Arten- und Biotopschutz insgesamt zu keinen maRgeblichen Auswir-
kungen.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund der im Plange-
biet bereits vorhandenen Vorbelastung (brachliegendes, verfallendes Ségewerksgelénde) keine erhth-
te Empfindlichkeit gegeniiber der Planung auf. Im Vergleich zur rechtskréaftigen Planung bleibt die Ein-
grinung des Gebietes in Richtung Bahnlinie durch die Festsetzung einer Laubbaumreihe ebenso er-
halten wie die festgesetzte Uberschirmung der Parkplatzfiichen mit groftkronigen Laubbsumen und
die Anpflanzung von Gehdlzstrukturen entlang der nérdlichen und 8stlichen Grundstiicksgrenze.
Gleichzeitig sorgt zudem die Reduzierung der zuléssigen Vollgeschosse von bisher 2 auf nunmehr 1
for eine Milderung der optischen Wirkung entstehender Gebsude.

Im Hinblick auf den Umweitbelang Mensch, Gesundheit und Bevilkerung ergeben sich vorhabensbe-
dingte Emissionen im Wesentlichen durch den kinftigen Kunden- und Lkw-Anlieferverkehr, den Entla-
debetrieb und allgemeine ,Parkplatzgeréusche”. Im Ergebnis des fir das Einzelhandelsvorhaben
durchgefiihrten Larmgutachtens werden zur Einhaltung und Unterschreitung der fiir die Nachbarschaft
Zu beachtenden Immissionsrichtwerte MaRnahmen zur Reduzierung der Gersuschemission empfoh-
len. Die Umsetzung dieser Empfehlungen erfolgt Uber entsprechende Festsetzungen des Bebauungs-
planes. Schadliche Immissionen fur die Nachbarschaft sind damit vorliegend nicht zu beftirchten.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird in der Zusammenschau eine auf die zu
betrachtenden Aspekte Naturhaushalt und Landschaftsbild ausgerichtete weitergehende Kompensati-
on fir die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Fritz-Gontermann-Strafie/Mihiweg" nicht erforderlich.

Im Rahmen der vorzunehmenden Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fahrung der Planung kann unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes
und der zentrumsnahen Lage davon ausgegangen werden, dass das derzeit brachliegende Geiande
auch bei Nichtdurchflihrung der Planung kiinftig einer baulichen Nutzung zugefiihrt wird.

Im Rahmen der anzugebenden MaRnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehenen, erheblichen
Umweltauswirkungen ist die Gemeinde v.a. auf die Informationen der Fachbehérden angewiesen. So
lange die Gemeinde keinen Anhaltspunkt dafiir hat, dass die Umweltauswirkungen von den bei der
Planaufstellung prognostizierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel
keine Veranlassung fur spezifische weitergehende UberwachungsmaRnahmen.
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Anhang: Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (unmaBstiblich verkleinert)
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Verkehrstechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan

»Fritz-Gontermann-Strae / Miihlweg“, 3. Anderung

Stand: 09/2007

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. {FH) Birgit Roefing
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1 Aufgabenstellung

Die Gemeinde Niedernhausen plant Im Ortsteil Kénigshofen auf dem Gelénde eines ehemaligen S&-
gewerkes und Zimmereibetriebes die Ausweisung eines Sondergebietes i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVQ
zur Schaffung von Baurecht fiir die Verlagerung und Erweiterung eines bereits vorhandenen Lebens-
mittelsupermarktes und eines angegliederten Getrankemarktes. Die dufiere ErschlieBung soll iiber die
vorhandene ErschlieBungsstralle .,Am S#&gewerk” an den Knotenpunkt ,Fritz-Gontermann-Strafie®
(K 705) / ,Am Sagewerk® erfolgen.

9
4
45
. 3
> 4 I
\!‘@ Y . i :
O Fritz- R .
%% r:fz unfermann-Sfra (K ?051
i o Richting Niedernhausen
u 1
P+R-Parkplatz

Abb.1: Ubersichtskarte Knotenpunkt ,Fritz-Gontermann-StraBe / Am Sigewerk*

Aufgrund der durch die Umsetzung der Planung erwarteten steigenden Verkehrsmengen bedarf es
einer besonderen Betrachtung des Knotenpunktes und seiner Leistungsfihigkeit. Im Vorfeld der Bau-
leitplanung wurden fir den Knotenpunkt .Friz-Gontermann-Strae* / ,Am Sagewerk® 3 Erschlie-
Bungsvarianten (1-streifiger kleiner Kreisverkehr, Minikreisverkehr und bestehende vorfahrtgeregelte
Knotenpunktform) auf ihre Funktionalitét und Leistungsféhigkeit untersucht. Die Untersuchung wurde
dem Amt fir Straen- und Verkehrswesen Wiesbaden zur Stellungnahme vorgelegt. Im Rahmen der
Entwurfsofenlage des Bebauungsplanes wurde sodann mitgeteilt, dass alle 3 Varianten die grundsétz-
liche Zustimmung finden, die Details der ErschlieBungsplanung jedoch im Vollzug des Bebauungspla-
nes mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen sind.

Da sich im Verlauf des Verfahrens die Rahmenbedingungen flir das geplante Sondergebiet geéndert
haben, bedarf es einer Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung. So ist die Verkaufsflichenzahl von
insgesamt 2.800 qm auf 1.850 gm reduziert worden. Sie teilt sich auf 1.500 gm Verkaufsflache fiir
einen Lebensmittelmarkt und 450 gm Verkaufsfliche fur einen Getrénkemarkt auf. im folgenden Be-
richt werden die neuen Aspekte der Planung berlicksichtigt und der planinduzierte Quell- und Zielver-
kehr ermittelt und ein Leistungsfahigkeitsnachweis nach dem ,,Handbuch fiir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen® Ausgabe 2001 - Fassung 2005 (HBS 2001) der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen durchgeflhrt. Untersucht werden weiterhin die bestehende
Knotenpunktsform (vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt) und die ErschlieBungsvarianten eines kleinen 1-
streifigen Kreisverkehres und eines Mini-Kreisverkehres.
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2 Beschreibung der ErschlieBungsvarianten

Nachfolgend werden die baulich grundsétzlich umsetzbaren Varianten kurz beschrieben und mégliche
Konfliktpunkte aufgezeigt. Die Zwangspunkie bzw. vorhandene Rahmenbedingungen, die bei alle
Varianten beriicksichtigt werden missen sind:

e der P+R - Parkplatz,

s das angrenzende Bahngeléinde,

» die anstehend steile Bdschung fiir die Eisenbahnunterfilhrung sowie

» die spitzwinklig zusammentreffenden Zufahrten ,Am Sagewerk” und der K 705 in Richtung
Niederseelbach.

21 1-streifiger kleiner Kreisverkehr

Der geplante Kreisverkehr besitzt einen Durchmesser von 30 m und vier Knotenpunktzufahrten, wobei
eine Zufahrt lediglich zur ErschlieBung eines an den nahegelegenen Bahnhof angrenzenden P+R -
Parkplatzes dient. Die Problematik des Kreisverkehrsplatzes liegt in den spitzwinklig, fast parallel ver-
laufenden Zufahrten ,Am Sagewerk” und der K 705 aus Richtung Niederseelbach. Dies kann hinsicht-
lich des andienenden Verkehrs (hauptséchlich Last- und Sattelziige) der geplanten Mérkte zu Proble-
men flhren. Aufgrund des zusétzlichen Flchenbedarfs bei der Kurvenfahrt ist ein direktes Rechtsab-
biegen in Richtung Niederseelbach nicht mdglich. Um die Befahrbarkeit des Kreisverkehrs sicherzu-
stellen und ein indirektes Rechtsabbiegen zu erméglichen, wobei der Schwerlastverkehr (Last- und
Sattelzug) einmal durch den Kreisverkehr fahren muss, wurde der Kreismittelpunkt von der Achse der
durchgehenden K 705 abgeriickt. Die Zufahrten der Hauptverkehrsstrale wurde dann méglichst
rechtwinklig auf den Kreisverkehr gefiihrt.

Die Trassierung der Eckausrundungen und die Wahl der Fahrbahnbreiten der Ein- und Ausfahrten
erfolgte zum einen anhand der im ,Merkblatt fiir die Anlage von Kreisverkehren* angegebenen
Werte. Zum anderen anhand von Schleppkurven der maRgebenden Bemessungsfahrzeuge um die
Befahrbarkeit des Kreisverkehres sicherzustellen. Die Breite der Kreisfahrbahn wurde daher auf 7,5 m
festgelegt, wobei eine Teilaufpflasterung im Verhaltnis 3:1 gewahit wurde.

Fir den FuBgéngerverkehr werden in den Zufahrten der K 705 Querungshilfen angeordnet. In den
Zufahrten des P+R - Parkplatzes und der ErschlieBungsstrafie zum Plangebiet wurde aufgrund der
begrenzten Fléchenverfugbarkeit auf Querungshilfen fur FuRganger verzichtet. In der Erschlieungs-
strafle zum Plangebiet wird ein Gehweg fiir FuBgénger mit einer Breite von 1,5 m vorgesehen.

Der Lageplan der Variante des Kreisverkehrs ist in der Anlage 1 dargestellt.

2.2 Mini-Kreisverkehr

Der Entwurf des Mini-Kreisverkehrsplatzes basiert auf den Angaben des Leitfadens ,Qualititssiche-
rung filr die Planung, Bau und Betrieb von Kreisverkehren® des Hessischen Landesamtes fiir
Strallen- und Verkehrswesen und den ,,Empfehlungen zum Einsatz und Gestaltung von Mini-
Kreisverkehrspliatzen“.

Der geplante Mini-Kreisverkehr besitzt einen AuBendurchmesser von 20 m. Er wurde trotz der be-
grenzten Flachenverfiigbarkeit relativ groR gewshlt, um die Befahrbarkeit des Kreisels durch den
Schwerverkehr und die im &ffentlichen Nahverkehr verwendeten Gelenkbusse sicherzustellen. Um
eine ausreichende Ablenkung des Pkw-Verkehrs zu erreichen, was unter anderem zu einer Verminde-
rung der Geschwindigkeit im Knotenpunkt fiihrt, wird die Kreisinsel auf 5,5 m dimensioniert. Die Breite
der Knotenpunktzufahrten der K 705 betrigt jeweils 3,5 m. Die Breite der Ausfahrten wurden zur Si-
cherstellung der Befahrbarkeit mit 4 m und 5 m gewdhit. Zudem sind 2 Fahrbahnteiler von 2 m Breite
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als Fugéngerquerungen angeordnet, welche in den vorderen Bereichen jedoch iiberfahrbar ausge-
bildet werden miissen. In den Zufahrten ,Am S#gewerk" und zum P + R-Parkplatz muss aufgrund der
Schleppkurvenproblematik auf Fahrbahnteller verzichtet werden. In der ErschlieBungsstrae zum
Nahversorgungszentrum ist auch bei dieser Variante ein Gehweg fir FuRgénger mit einer Breite von
1.5 m vorgesehen.

Die Fahrbeziehung der Zufahrt ,Am Ségewerk" in Richtung Niederseelbach muss flir den Schweriast-
verkehr aufgrund der schon bei der Variante Kreisverkehr aufgefiihrten Probleme hinsichtiich der
Schieppkurven ausgeschlossen werden.

Der Lageplan der Variante des Mini-Kreisverkehrs ist in der Anlage 2 dargestellt.

2.3 Vorfahrtgeregeiter Knotenpunkt

Als Aiternative zu den oben genannten Kreisverkehrsplitzen ist eine Modifikation des bestehenden
vorfahrigeregelten Knotenpunktes dargestellt (siehe Anlage 3). Der Knotenpunkt bleibt in seiner heu-
tigen Form grundsétzlich bestehen. Bauliche Mainahmen werden nur in geringem Umfang entiang
der ErschlieBungsstrae ,Am Sagewerk" notwendig. Durch die Anordnung eines 1,5 m breiten Geh-
weges soll der Fullgéngerverkehr in Richtung Nahversorgungszentrum aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit vom flielenden Verkehr getrennt werden.

Die Fahrbeziehung der Zufahrt ,Am Sagewerk" in Richtung Niederseelbach muss fir den Schwerlast-
verkehr aufgrund der schon bei der Variante Kreisverkehr aufgefilhrten Probleme hinsichtlich der
Schleppkurven ausgeschlossen werden.

3 Derzeitige Verkehrssituation

Um die derzeitige Verkehrsbelastung der K 705 als Grundlage fir den Kapazititsnachweis des zu
untersuchenden Knotenpunktes zu erhalten, wurde am Dienstag den 22.11.2005 eine Knotenpunkt-
z&hlung durchgeflihrt. Erfasst wurden die Verkehrsstérken im Zeitraum zwischen 13:30 Uhr und 17:30
Uhr. Die Strombelastung wurde, unterschieden nach Fahrzeugarten, in 15 min — Intervallen erhoben.
For die Ermittlung der mafRgebenden Verkehrsmenge in der Spitzenstunde wurde die héchste 4x15
min-Belastung verwendet. Die Auswertung der Verkehrsdaten erfolgte in der fir den Kapazititsnach-
weis mafigebenden Einheit ,Pkw-Einheiten‘. In dieser GréRe werden die jeweiligen Fahrzeugarten
Krad, Pkw, Lkw, Bus zueinander .gewichtet’, um den unterschiedlichen Zeitbedarf der Fahrzeuge
(z.B. beim Anfahren) zu berlicksichtigen.

Die Ergebnisse dieser Zahlung sind in der Anlage 4 aufgeflihrt. Anlage 5 enthélt die Umrechnung der
ermittelten Verkehrsstérken in die fir die weitere Berechnung der Kapazitit benétigten Pkw-Einheiten

(vgl. HBS 2001).
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Abb.2: Knotenpunkt ,,Fritz-Gontermann-Strafie / Am Sdgewerk"

Die Auswertung der Verkehrszéhlung hat gezeigt, dass die derzeitige Verkehrssituation hauptsachlich
durch die Geradeausstréme (etwa 345 Fahrzeuge) auf der K 705 geprégt ist. Lediglich in den spaten
Nachmittagsstunden ist aufgrund des Berufsverkehres ein leichter Anstieg der Verkehrsmenge aus
der Zufahrt des P+R — Parkplatzes zu verzeichnen. Die Gesamiverkehrsbelastung des Knotenpunktes
liegt derzeit bei 427 Fahrzeugen in der Spitzenstunde.

4 Emmittlung der Verkehrserzeugung

Fur die Berechnung der Kapazitat und die Beurteilung der zuk(inftigen Verkehrssituation missen die
durch den neuen Standort des Lebensmittelmarktes und des Getrdnkemarktes hervorgerufenen zu-
sétzlichen Verkehrsmengen ermittelt werden. Zur Abschitzung des planinduzierten Quell- und Ziel-
verkehres dient das Heft 42 ,Integration von Verkehrsplanung und rédumlicher Planung“ Stand
2000 der Schriftreihe der Hessischen Stralen- und Verkehrsverwaltung.

Zur Sicherstellung eines reibungsiosen Verkehrsablaufes mit nur geringen Beeintriachtigungen in der
Spitzenstunde wurden fur die weitere Berechnung folgende Annahmen getroffen:

s Fir die Verkehrserzeugung durch den geplanten Lebensmitiel- und Getrankemarkt werden
die im Leitfaden angegebenen héheren spezifischen Werte angenommen. Dies filhrt zu siner
héheren Sicherheit hinsichtlich der értlichen und zeitlichen Verhiltnisse des Verkehrsgesche-
hens im Plangebiet.

* Der Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wird mit 90% entsprechend hoch ange-
setzt, da aufgrund der Lage des Standortes an einer innerdrilich bedeutsamen Verkehrstrasse
mit einem hohen Anteil an Pkw-Kundschaft zu rechnen ist.
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* Da ein Teil der Kunden mit einer An- und Abreise mehrere benachbarte Mirkte in rdumlicher
Nahe aufsucht, ist das gesamte Kundenaufkommen des Gebietes um 5% - 30% geringer als
die Summe der Kundenaufkommen einzelner Markte (Verbundeffekt). Je weiter die Einzel-
handelseinrichtung von den Wohnstandorten entfernt ist, desto haher liegt der Wert.

Der Lebensmittelmarkt gilt in dem Plangebiet als sogenannter «Frequenzbringer’, der das
gréfte Kundenaufkommen erzeugt. Hiervon profitiert der angesiedelte Getrankemarkt. Auf-
grund des sich funktional ergénzenden Sortimentes und der oben genannten Abh#ngigkeit der
geplanten Mérkte wird flr die weitere Berechnung zur Bewertung des Verbundeffektes ein et-
was héherer Wert von 50% angesetzt,

Fur die Abschétzung des Verkehrsaufkommens eines neuen Supermarktes ist insbesondere die An-
zahl der Kunden bzw. das daraus abgeleitete Kundenverkehrsaufkommen maRgeblich. Der Beschéf-
tigtenverkehr kann vernachlassigt werden, da dieser auBerhalb der fiir den Kapazitatsnachweis mali-
geblichen Spitzenstunde statifindet. Weiternin wird auch die Andienung des Marktes durch den Lkw-
Verkehr vernachiassigt, da dies in der Regel morgens geschieht. Die fir den Nachweis mafgebende
Spitzenstunde mit der hichsten Verkehrsbelastung liegt jedoch in der spiten Nachmittagszeit, so
dass dies nicht weiter in die Berechnung mit einflief3t.

Die flr den Kapazitdtsnachweis maRgebende Spitzenstunde erhalt man durch die Uberlagerung des
ermittelten Verkehrsaufkommens (Verkehrszéhlung) und dem Stundenanteil des Verkehrsaufkom-
mens, welches durch die geplanten Markte erzeugt wird (siehe Abb.3). Fir den zu untersuchenden
Knotenpunkt liegt die Summe beider Verkehrsanteile im Zeitraum von 16.00 Uhr bis 17.00 héher als
zwischen 17.00 Uhr und 18.00 Uhr, so dass fiir die weitere Berechnung der Zeitraumn von 16.00 Uhr
bis 17.00 Uhr maRgebend ist.

FOr die Berechnung des Verkehrsaufkommens des Lebensmittelmarktes wurde eine Verkaufsflache
von 1.500 gm angesetzt. Entsprechend den Angaben des Heftes 42 ergibt sich bei einem Wert von
1,2 Kunden pro Quadratmeter Verkaufsfldche ein Kundenaufkommen von 1.80C Kunden pro Tag.
Unter Bericksichtigung eines mittleren Pkw-Besetzungsgrades von 1,4, des hohen Anteil an Kfz-
Nutzern (MIV = 80%) sowie des Verbundeffektes ist mit einem werktaglichen Verkehrsaufkommen von
578 Kfz je Richtung zu rechnen.

Anhand des folgenden Diagramms kann man den maRgebenden prozentualen Anteil fur die Ver-
kehrsbelastung in der Spitzenstunde von 13 % ablesen. Fiir die Berechnung des Verkehrsaufkom-
mens ergibt sich somit eine Verkehrsbelastung von rund 75 Fahrzeugen in der malgebenden Spit-
Zenstunde je Richtung.
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Abb.3: Kfz-Aufkommen (Tagesganglinie) in % eines Einzelhandelsmarktes (Quelle: Heft 42 ,In-
tegration von Verkehrsplanung und rédumlicher Planung*)

Die aus dem Heft 42 verwendeten Annahmen zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens fOr den
Lebensmittelmarkt sind in der folgenden Tabelle 1 nochmals zusammengefasst.

Bemerkung ' Betrag Einheit
Verkaufsfliche Lebensmittelmarkt 1.500gm
Kunhdenaufkommen 1.800Kunden
MIV 90/%
Besetzungsgrad 1,
Verbundeffekt 50'%
werktagliches Verkehrsaufkommen je Richtung 578|Kle24h
Anteil Kfz-Autkemmen in der Spitzenstunde 13|%
Kfz-Aufkommen der Kunden von 16:00 - 17:00 Uhr je Richtung 75|Kleh

Tab.1: Berechnung des Verkehrsaufkommens Lebensmittelmarkt
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Fir die Berechnung des Verkehrsaufkommens des Getrinkemarktes wurde eine Verkaufsflache von
450 qm angesetzt. Entsprechend den Angaben des Hefts 42 ergibt sich bei einem Wert von 0,75 Kun-
den pro Quadratmeter Verkaufsflache ein Kundenaufkommen von 338 Kunden pro Tag. Unter Be-
riicksichtigung eines mittleren Pkw-Besetzungsgrades von 1,2, des hohen Anteil an Kfz-Nutzem {(MIV
= 90%) sowie des Verbundeffektes von 50%, ist mit einem werktiglichen Verkehrsaufkommen von
etwa 126 Pkw je Richtung zu rechnen. Bei der Annahme, dass etwa 13% des Kundenaufkommens in
der Spitzenstunde von 16:00 Uhr bis 17:00 Uhr zu erwarten ist, ergibt sich eine Verkehrsmenge von
etwa 16 Fahrzeugen pro Stunde und Richtung.

Die aus dem Heft 42 verwendeten Annahmen zur Abschétzung des Verkehrsaufkommens fir den
Getrankemarkt sind in der folgenden Tabelle 2 nochmals zusammengefasst.

emerkung ' atrag Einheit
Verkaufsfliche Getrankemarkt 450aqm
Kundenaufkommen 338Kunden
MIV 90C%
Besetzungsgrad 1.2
Verbundeffekt 50%
werktégliches Verkehrsaufkommen je Richtung 126|Kf2124h
Anteil Kfz-Aufkommen in der Spitzenstunde 13'%
Kfz-Aufkommen der Kunden von 16:00 - 17:00 Uhr je Richtung 16|Kleh

Tab.2: Berechnung des Verkehrsaufkommens Getrinkemarkt

Far die Berechnung der Leistungsfahigkeit des zu untersuchenden Knotenpunktes ergibt sich ein Ge-
samtverkehrsaufkommen von 91 Kfz/h und Richtung bzw. 91 Pkw - Einheiten/h und Richtung in der
Spitzenstunde. Die Vertellung der Verkehrsstérken auf die einzelnen Verkehrsstrsme wurde mit 50%
In Richtung Niedernhausen und 50% in Richtung Niederseelbach angenommen.

Fir die Berechnung der Kapazitét des Knotenpunktes muss neben der bekannten derzeitigen Ver-
kehrsbelastung und der Neuverkehre der geplanten Mérkte auch die zuklinftige Verkehrsentwickiung
mit berlcksichtigt werden. Aus diesem Grund wird die ermittelte Verkehrsbelastung mit einem Prog-
nosefaktor fir das Jahr 2020 hochgerechnet. Bei einem jahrlichen Anstieg der Verkehrsmengen von
etwa 0,6% ergibt sich fir das Jahr 2020 ein Prognosefaktor von 9%.
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5 Kapazitatsnachweis

Die Berechnung der Kapazitit des Knotenpunktes basiert auf dem Berechnungsverfahren geman
dem ,Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen“ Ausgabe 2001 -Fassung 2005
{HBS 2001) der Forschungsgeselischaft filr StraBen- und Verkehrswesen (FGSV).

Nach diesem Berechnungsverfahren werden die Verkehrsstréme in eine bestimmte Rangfolge einge-
teilt. Stréme des 1. Ranges kdnnen, ohne anderen Verkehrsteilnehmern die Vorfahrt geben zu mis-
sen, den Knotenpunkt passieren, da sie bevorrechtigt sind. Verkehrsstréme des 2. Ranges miissen
lediglich die Verkehrsteilnehmer des 1. Ranges beriicksichtigen usw.. Bei einer Kreuzung gibt es ins-
gesamt vier Rangfolgen, die sich wie folgt aufteiten:

H D Abb. 4: Benen-
iy nung der Ver-
L kehrsstréme
e 1.Rang: Verkehrsstrdme 2, 3,8 ,9
# 2. Rang: Verkehrsstréme 1, 7, 6, 12, :5:
. A jiizgee-nme-- r---:-B
= 3. Rang: Verkehrsstrom 5, 11 N
= 4. Rang: Verkehrsstrom 4, 10 1 h"( Y
456
C

Die Beurteilung der Leistungsféhigkeit und der Verkehrssituation erfolgt anhand der ermittelten mittle-
ren Wartezeiten und der daraus folgenden Einstufung in die sechs Qualit4tsstufen des HBS 2001:

¢ Stufe A: Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt
passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

« Stufe B: Die Fahrmdglichkeiten der wartepflichtigen Kraftfahrzeugstréme werden vom bevor-
rechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.

» Stufe C: Die Fahrzeugfilhrer in den Nebenstrdmen missen auf eine merkbare Anzahl von be-
vorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind splrbar. Es kommt zur Bil-
dung von Stau, der jedoch weder hinsichtiich seiner réumlichen Ausdehnung noch bezuglich
der zeitlichen Dauer eine starke Beeintréchtigung darstellt.

+ Stufe D: Die Mehrzahl der Fahrzeugfithrer muss Haltevorginge, verbunden mit deutlichen
Zeitverlusten, hinnehmen. Fir einzelne Fahrzeuge kénnen die Wartezeiten hohe Werte an-
nehmen. Auch wenn sich voribergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben
hat, bildet sich dieser wieder zuriick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.

¢ Stufe E: Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr abbauen.
Die Wartezeiten nehmen sehr groRe und dabei stark streuende Werte an. Geringfigige Ver-
schlechterungen der EinflussgréRen kdnnen zum Verkehrszusammenbruch filhren. Die Kapa-
Zitst ist emreicht.

» Stufe F: Die Anzahl der Fahrzeuge, die in einem Verkehrsstrom dem Knotenpunkt je Zeitein-
heit zuflieRen, ist liber ein langeres Zeitintervall gréRer als die Kapazitét fir diesen Verkehrs-
strom. Es bilden sich lange, stéindig wachsende Schlangen mit besonders hohen Wartezeiten.
Diese Situation 16st sich erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstirken im zuflie-
Renden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt ist tberlastet.
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5.1

Die Abbildung 5 stellt die fur die Berechnung des Kreisverkehrsplatzes verwendeten Dimensionie-
rungsverkehrsstérken dar. Die Ergebnisse des Nachweises sind in Tabelle 3 zusammengefasst.

Zufahrt 1
Qa: 268

Qe: 290
Qc: 124

Kapazititsnachweis Kreisverkehr

Zufahrt 4
Qa: 123

Qe: 161
Qc: 231

Zufahrt 1:Richtung Niederseelbach

Zufahrt 2: P+R-Parkplatz

Zufahrt 3: Richtung Kénigshofen

Zufahrt 4: Am S&gewerk

Zufahrt 2
Qa: 39

Qe: 9
Qc: 375

Abb.5: Strombelastungsplan der Dimensionierungsbelastung in Pkw-E/h

Zufahrt 3
Qa: 320

Qe: 290
Qc: 64

Zufahrt q-Kreis | g-e-vorh | Kapazitst |Ausiastung| Reserve | mitt. Wz [ QsV

. [Pkw-E7H] HPkw-E7H] | [Plkw-E7H] | i | [Plw-E7H] [s] [-]
Richtung Niederseslbach 124 290 1137 0,26 847 4 A
P+R-Parkplatz 375 9 920 0,01 911 4 A
Richtung Kénigshofen 64 290 1191 0,24 901 4 A
Am Ségewerk 231 161 1043 0,15 882 2 A

Gesamtqualitatsstufe A

Tab.3: Ergebnis Kapazititsnachwels Kreisverkehr
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5.2 Kapazititsnachweis Mini-Kreisverkehr

Das hessische Landesamt fiir StraBen- und Verkehrswesen veréffentlichte den Leitfaden ,,Qualitits-
sicherung bel Planung, Bau und Betrieb von Kreisverkehren®. Dieser Bericht basiert auf den ak-
tuellen Regelwerken und Empfehlungen flr die Anlage von Kreisverkehren. Sie stellen derzeit den
aktuellen Stand der Technik dar. Hinsichtlich des Kapazititsnachweises fir Mini-Kreisverkehre wird im
Leitfaden Folgendes angegeben: .Ein zuveriéssiges Berechnungsverfahren fiir Mini-Kreisverkehre
existiert bisher nicht. Es wird empfohlen, zum fiberschldgigen Nachweis ausreichender Kapazitét zu
Uberprilfen, ob an allen Zufahrten die Summe aus zufihrendem Verkehr und dem Verkehr im Kreis
nicht gréBer als 1200 Kiz/h ist. Bei glinstiger Verkehrsverteilung — d.h. auf alle Zufahrten und bei ge-
ringen Linksabbiegeranteilen — kénnen Verkehrsbelastungen von bis zu 18.000 Kfz/d abgewickelt
werden.”

Die oben genannte Vorgabe, dass die Summe des zufilhrenden Verkehrs und des Verkehrs Im Kreis
einen Wert von 1200 Kfz/h nicht Uberschreiten soll, wird am zu untersuchenden Knotenpunkt deutlich
unterschritten. Jedoch tritt hier keine gleichméfige Verteilung der Verkehrsstréme auf, da vorwiegend
Geradeausstréme auf der K 705 auftreten. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass es durch den
Anteil des Schwerverkehrs bzw. des &ffentlichen Personennahverkehres (Verwendung von Gelenk-
bussen} zu einer Abminderung der Kapazitét kommt. Da jedoch in den Zufahrten héchstens eine Aus-
lastung von etwa 35% erreicht wird, ist auch diese Knotenpunktsform leistungsfahig.
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5.3 Kapazititsnachweis vorfahrtgeregelter Knotenpunkt

Die fUr den Nachweis der Kapazitét verwendeten Dimensionierungsverkehrsstérken sind im folgenden
Strombelastungsplan (Abb.6) dargestellt. Die Ergebnisse der Berechnung sind in der Tabelle 4 aufge-
fahrt. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei der Beibehaltung der vorfahrtgeregelten Kno-

tenpunktsform eine Qualititsstufe B erreicht werden kann.

Zufahrt 4
Ql: 98
Qg: 0
Qr: 63 Zufahrt 3
Qr: 68
Qg: 196
Ql: 26
N, :
Zufahrt 1
Ql: 55
Qg: 222
Qr: 13

Zufahrt 1:Richtung Niederseelbach
Zufahrt 2; P+R-Parkplatz

Zufahrt 3: Richtung Kénigshofen
Zufahrt 2
Zufahrt 4: Am Sagewerk Ql: 9
Qg: 0
Qr. 0

Abb.6: Strombelastungsplan der Dimensionierungsbelastung in Pkw-E/h
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Kapazititsnachweis Kreuzung
1 D
210
A ’m Verkehrsdaten 22.11.2005
T Pr——— = B Lage innerorts
="
l Sm Y Spitzenstunde 16:00 - 17:00 Uhr
455
C
_ Kapazitat der Verkehrsstréme 1.Ranges
Verkehrsstrom Verkehrsstérke Kapazitét Séattigungsgrad
[Pkw-E/h] C [Pkw-E/h] g[]
243 235 1800 0,13
8+9 264 1800 _ 0,15
_ Grundkapazitit der untergeordneten Verkehrsstrome
Verkehrsstrom Verkehrsstarke maftg. Hauptstrom- Grundkapazitt
[Pkw-E/h] belastung [Pkw-E/h] [Pkw-E/h]
1 55 264 1030
7 26 235 1060
6 0 - -
12 63 230 850
5 0 - -
11 0 - -
4 9 603 465
10 98 _ 540 508
Kapazitit der Verkehrsstrdme 2. Ranges
Verkehrsstrom Kapazit&t Sattigungsgrad Staufreier Zustand
C [Pkw-E/h] gl pll
1 1030 0,05 0,95
7 1060 0,03 0,97
8 - . -
12 850 _ 0,07 _ 0,93
Kapazitit des Verkehrsstréme 4. Ranges
Verkehrsstrom Kapagzitét Séattigungsgrad Staufreier Zustand
C [Pkw-E/h] gl pl]
4 369 0,02 0,98
10 441 _ 0,24 0,76
Kapazitit der Mischstrome 4. Ranges
Verkehrsstrom Verkehrsstarke Kapazitat Kapazitatsreserve
[Pkw-E/h] Cm [Pkw-E/h] [Pkw-E/h]
4+6 9 303 294
10+12 161 387 228
Beurteilung der Qualitit des Verkehrsablaufes
Verkehrsstrom mittler Wartezeit Sattigungsgrad Qualititsstufe
[s] gll []
4+6 12 0,03 B
10+12 15 0,42 B
Tab.3: Ergebnls Kapazititsnachweis vorfahrtgeregelter Knotenpunkt
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6 Beurteilung

Die aus der Berechnung ermittelten Ergebnisse des Kreisverkehres ergeben fir den Verkehrsablauf in
allen Zufahrten eine Qualititsstufe A entsprechend den Einstufungen des HBS 2001 bei einer mittle-
ren Wartezeit von 4 Sekunden. Laut HBS 2001: ,Die Verkehrsteiinehmer werden duferst seiten von
anderen beeinflusst. Sie besitzen die gewiinschte Bewegungsfreiheit in dem Umfang, wie sie auf der
Verkehrsanlage zugelassen ist. Der Verkehrsfluss ist frei“.

Nach Angaben des vom Hessischen Landesamt fiir StraBen- und Verkehrswesen verdffentlichten
Leitfadens ,Qualititssicherung bei Planung, Bau und Betrieb von Kreisverkehren® wird filr die Ermitt-
lung der Kapazitit eines Mini-Kreisverkehres empfohlen, die Summe der zufilhrenden Verkehre und
der Verkehre auf der Kreisfahrbahn zu emnitteln. Die Summe solite dabei sinen Wert von 1200 Kfz/h
nicht Gberschreiten. Fir den Mini-Kreisel ergibt sich hichstens eine Auslastung von etwa 35%, so
dass diese Knotenpunktsform leistungsfihig ist und keine wesentlichen Beeintréchtigungen des Ver-
kehrsablaufes zu erwarten sind. Zudem sind genligend Reserven vorhanden, die die Abminderung
der Kapazitét durch den Schwerlastverkehr und 6ffentlichen Personennahverkehr kompensieren.

Die Berechnung der Leistungsféhigkeit der vorfahrtgeregeiten Kreuzung hat fiir den Verkehrsablauf
am Knotenpunkt eine Gesamtqualititsstufe B ergeben. Laut HBS 2001 bedeutet dies: ,Die Anwe-
senheit anderer Verkehrsteilnehmer macht sich bemerkbar, bewirkt aber eine nur geringe Beeintréch-
tigung des Einzelnen. Der Verkehrsfluss ist nahezu frei*. Der Kapazitdtsnachweis zeigt, dass der Kno-
tenpunkt mit einer Qualitétsstufe B voll leistungsfahig ist und bei einer Ausiastung von fast 50% den
gestiegenen Anforderungen hinsichtlich des steigenden Verkehrsaufkommens gerecht wird. Zudem
treten die ermittelten lé&ngeren Wartezeiten (15 Sekunden) lediglich in der Knotenpunktzufahrt .Am
Ségewerk® und der Zufahrt zum P + R —Parkplatzes auf. Da hier geniigend Stauraum vorhanden ist
um die sich aufstauenden Fahrzeuge (~ 2 - 3 Fahrzeuge) aufzunehmen, wird der Verkehrsablauf des
Durchgangsverkehrs auf der K 705 auch in den Spitzenstunden nicht beeintréchtigt.

Die Untersuchung der Kapazitét der Varianten Kreisverkehr, Mini-Kreisverkehr und des bestehenden
vorfahrtgeregelten Knotenpunktes hat gezeigt, dass alle drei Knotenpunktformen leistungsfihig sind
und somit den neuen verkehrlichen Anforderungen durch den geplanten Lebensmittelmarkt und ange-
gliederten Getrankemarkt grundsétzlich gerecht werden. Dies bedeutet, dass am Knotenpunkt auch in
den Spitzenstunden ein reibungsloser Verkehrsablauf gewahrleistet werden kann und auch in Zukunft
genlgend Reserven fOr die verkehrliche und infrastrukturelle Entwicklung der Gemeinde vorhanden

sind.
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Anlage

Zusammenfassende Erkléirung gem. § 6 Abs. 5 BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niedernhausen hat in ihrer Sitzung am 12.03.2008 die Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich «Fritz-Gontermann-StraRe/Muhlweg” 3. Anderung festgestellt. Mit
der Anderung des Fl&chennutzungsplanes soll eine Mischbaufliche in eine Sonderbaufliche groRflachige
Einzelhandelsbetfriebe umgewidmet werden. Damit findet eine Anpassung der Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes an die Festsetzung des zeitgleich aufgestellten gleichnamigen Bebauungsplanes
statt.

Fir die Umweltpriifung wurden die in der Praxis bewshrten Verfahren eingeseizt, so wu.a.
Geléndebegehungen und Vegetationsaufnahmen. Diese ermdglichten eine Bewertung des Biotopbestandes
und bildeten die Grundlage fiir die Bewertung der zu erwartenden Eingriffswirkungen. Die Ergebnisse der
UmweitprOfung wurden im Umweltbericht, der Bestandteil der Begrindung zum Flichennutzungsplan ist,
dokumentiert. Neben einer dstaillierten Beschreibung und Bewertung des Bestandes sowie der
Eingriffsplanung und der damit verkniipften Wirkungen, wurde hier die Eingriffs- und Ausgleichsthematik
behandeit. Hier konnte auch gezeigt werden, dass bsi Durchfihrung der Planung insgesamt keine
erheblichen Beeintréichtigungen fur die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten, die im Hinblick auf die hier beachtlichen Belange des Umweltschutzes
mit wesentlich geringerer Eingriffsintensitéit verbunden wiren, bestehen nicht. Begriinden ldsst sich dies
damit, dass der Standort bereits einer baulichen Nutzung unteriiegt und mit der Bauleitplanung die Nach-
bzw. Wiedernutzung einer innerdrtlichen Brachfliche vorbereitet wird.

Die Art und Weise, wie die im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen und Hinweise
im Bauleitplanverfahren berticksichtigt wurden, ist den jeweiligen Beschiiissen der Gemeindevertretung zu
entnehmen, die Bestandtell dieser Verfahrensunterlagen sind. Aufgrund der im Rahmen der
Entwurfsoffenlage eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden der Bebauungsplan und die
Flachennutzungsplanénderung punktuell dberarbeitet und emeut gemaR § 4a Abs. 3 BauGB &ffentlich
ausgelegt. Da in diesem Beteiligungsverfahren weder von den Behdrden nach von der Offentlichkeit
Bedenken gegen die Bauleitplanung vorgebracht wurden, konnte die Feststellung der Planung durch die
Gemeindevertretung erfolgen.



