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1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Um den vorherrschenden Bedarf der Bevolkerung an der Nahversorgung in der Stadt Breuberg
decken zu kdnnen und zur nachhaltigen Sicherung der ortlichen Grundversorgung, beabsichtigt
die Stadt Breuberg in der Gemarkung Neustadt, ein Gebiet fir den Lebensmitteleinzelhandel
auf der Ebene der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung zu schaffen. Zur Gewéahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung hat sie dazu neben einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch die teilbereichsbezogene Anderung des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplanes aufgestellt. Die v. g. Bauleitplanung tragt die Bezeichnung ,Am
Breitenbacher Fahrweg*.

Damit sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen im Stadtteil Neustadt fir den Neu-
bau eines Lebensmittel-Vollsortimentmarktes sowie eines Ersatzneubaus fur den in der Orts-
lage von Neustadt bereits ansassigen Lebensmittel-Discountmarkt geschaffen werden. Mit einer
geplanten Verkaufsflaiche von ca. 1.500 mz fiir den Vollsortimentmarkt und ca. 950 mz2 fur den
Discounter liegen beide Planvorhaben oberhalb der Grenze der geltenden Regelvermutung zur
GroR¥flachigkeit von 1.200 m2 Geschossflache, respektive 800 m2 Verkaufsflache. Demgeman
wurden auf der Ebene der Bauleitplanung bereits die stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen geprift und es wurde eine Auswirkungsanalyse [2] erstellt, die als Anlage zum
vorliegenden Antrag beigestellt ist.

Der Planbereich ist verkehrsguinstig unmittelbar an der Landesstral3e 3259 gelegen und uber
diese bzw. die abgehende LindenstralRe optimal erschlossen. Daher ist eine gute raumliche und
strukturelle Anbindung zu den bestehenden Siedlungsgebieten gegeben, das Plangebiet ist so-
wohl mit dem Auto als auch fulaufig tGber die bereits heute ausgebauten Ful3- und Radwege
sehr gut zu erreichen. Eine Anbindung an den OPNV ist ebenfalls gegeben. Stadtebaulich be-
trachtet stellt der Planstandort damit sowohl den strukturellen Bezug zum siddstlich der Kern-
stadt liegenden Stadtteil Neustadt als auch zum 6stlich des Plangebietes gelegenen Stadtteil
Rai-Breitenbach dar. Das siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Integrationsgebot wird daher
eingehalten.

Die Stadt selbst plant im Bereich des bestehenden Knotenpunktes der L 3259 mit der Linden-
stralR3e nach Osten in den Stadtteil Rai-Breitenbach und der Breitenbacher Stral3e nach Westen
in den Stadtteil Neustadt den Neubau eines Kreisverkehrsplatzes (KVP). Dieser Teilbereich ist
dem Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zwar beigeschlossen, jedoch weder In-
halt des Vorhaben- und Erschlielungsplanes noch des Durchfiihrungsvertrages, so dass es
sich fur diesen westlichen Teil des Bebauungsplanes um das bauplanungsrechtliche Regime
eines ,Angebots-“ Bebauungsplanes handelt. Die Trennlinie zwischen vorhabenbezogenem
und Angebots-Bebauungsplan ist im Rechtsplan zeichnerisch dargestellt.
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Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden alternative Standorte fir ein Einzelhandelsvorhaben im
Stadtgebiet von Breuberg auf deren Realisierungsmdglichkeiten hin Gberprift. Mit Aushnahme
des vorliegenden Plangebietes konnte letztlich keine der untersuchten Flachen verfligbar ge-
macht werden, da eigentumsrechtliche Umstande oder auch fachliche Belange, wie z. B. Natur-
und Gewasserschutz, einer bauleitplanerischen Entwicklung entgegenstanden. Nachdem ins-
besondere in der Kernstadt (hier Stadtteil Sandbach) als dem zentralen Ortsteil selbst keine
nennenswert verfligbaren Flachen flr die geplante Neuansiedlung des Einzelhandelsvorhabens
bereitgestellt werden kdnnen, hat die Stadtverordnetenversammlung auf Antrag des Vorhaben-
tragers die bauleitplanerische Entwicklung im Stadtteil Neustadt eingeleitet. Im Einflussbereich
zwischen der Stadt Hochst im Odenwald im Westen und den bayrischen Stadten Momlingen
bzw. den nachsten am Main gelegenen Zentren Obernburg, Elsenfeld und Erlenbach im Osten
gelegen geniel3t die Stadt Breuberg eine gewisse Lagegunst, indem sie - nicht zuletzt aufgrund
des vorherrschenden Arbeitsplatzangebotes - auch von der rdumlichen Nahe zu den benach-
barten Stadten entlang des Mains profitieren kann.

/ A‘_;F?}Zd:teil

ai-Breitebach

bestehender Plangebiet
Discountmarkt

Abbildung 1 Luftbildauszug mit Eintragung des Planstandortes und bestehenden Marktes

Bildquelle: Geoportal-Hessen-2019, Zentrale Kompetenzstelle fur Geoinformation, Wies-
baden

Die Nahversorgung in der Stadt Breuberg wird derzeit nur von einem bestehenden Discount-
markt im Stadtteil Neustadt mit einer aktuellen Verkaufsflache von 770 m? tbernommen. Der
Einzelhandel im zentralen Ortsteil Sandbach beschrankt sich weitgehend auf kleinteilige Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks. Als ,neuer® Anbieter hat dort zum November 2019 ein Nach-
barschaftsmarkt erdffnet mit einer Verkaufsflache von ca. 330 m2 VK, der als Anbieter mit den
Verhaltnissen vor Ort gut vertraut und etabliert ist. Aufgrund der raumlich deutlich an die Gren-
zen gekommenen Entwicklungsmoglichkeiten und angesichts der gewachsenen Artikelzahlen
in einem Lebensmitteldiscounter sowie den ebenfalls gestiegenen Anspriichen der Kunden an
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eine moderne Warenprasentation (z. B. geringe Regalierungshéhen, Frischemarkt etc.) ist der
bestehende Discountmarkt in seiner aktuellen Gréf3enordnung nicht mehr als marktgerecht zu
bezeichnen und somit nicht in der Lage, die drtliche Grundversorgung fir die Bevolkerung in
der Stadt Breuberg sicherstellen zu kdnnen. Mit einer geplanten zusatzlichen Verkaufsflache
von 180 m? (+ 23 %) ist das Erweiterungsvorhaben als Ersatzneubau als marktiblich einzuord-
nen.

Nach [2] hat die bislang wenig ausgepragte Grundversorgung in der Stadt Breuberg in den zu-
rickliegenden Jahren eine Reihe von BetriebsschlieBungen hinnehmen miissen, ein zentraler
Versorgungsbereich besteht nicht. Der Kaufkraftabfluss in den filialisierenden Handel orientiert
sich vorrangig auf die leistungsféahigen Lebensmittelangebote in der benachbarten Stadt Hochst
im Odenwald. Mit der vorliegenden Planungsabsicht sollen daher die Grundlagen fir eine zeit-
gemaéalRe Grundversorgung der ortlichen Bevoélkerung gesichert und mithin die Kaufkraft an die
Stadt Breuberg gebunden werden.

In der Stadt Breuberg mit Stadtteilen leben rund 7.600 Einwohner (Stand 31.12.2021, Quelle:
Hessisches Statistisches Landesamt (2022), Berechnungen der Hessen Agentur). Ein flr die
zentral6rtliche Bedeutung der Stadt erheblicher Wirtschaftsfaktor stellen die in den Industrie-
und Gewerbegebieten ansassigen Uberregionalen Unternehmen, wie z. B. Pirelli Deutschland
dar. Der Wirtschaftsstandort Breuberg weist mit einer Arbeitsplatzdichte von 549 Beschéftigten
je 1.000 Einwohnern einen im regionalen Vergleich weit tGberdurchschnittlichen Wert auf [2]
(Odenwaldkreis: 287 Beschéftigte/1.000 EW). Ebenso weist Breuberg den hdchsten positiven
Pendlersaldo im Odenwaldkreis auf. Zurtickzufiihren ist das auf ansassige Unternehmen mit
internationaler Bedeutung wie die Pirelli Reifenwerke GmbH & Co. KG (ca. 2.500 Beschatftigte)
und den Lebensmittelhersteller Andros (ca. 400 Beschétftigte) [2].

Neben dem hier vorliegenden Bauleitplanverfahren ist zudem auch das Erfordernis fur einen
Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Sidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplanes 2010 (RPS/RegFNP 2010) erwachsen, da die Bauleitplanung den geltenden
Festlegungen des RPS/RegFNP 2010 widerspricht; der Planbereich ist als ,Vorranggebiet fur
die Landwirtschaft* gekennzeichnet. Nach den MaRRgaben des RPS/RegFNP 2010 (Z3.4.1-5)
ist zwar die Ausweisung von Siedlungsflachen, innerhalb derer Einzelhandelsvorhaben nach-
zuweisen sind, dann, wenn keine ,Vorranggebiete Siedlung, Planung“ ausgewiesen sind, unter-
halb der Darstellungsgrenze von 5 Hektar innerhalb der ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft*
moglich. Demgegenuber hat jedoch in den sog. ,Vorranggebieten fur Landwirtschaft® die land-
wirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen (Z10.1-10). Bei dieser
Vorgabe handelt es sich um ein verbindliches Ziel der Regionalplanung. Die bauleitplanerische
Ausweisung eines Gebietes fiir den grof¥flachigen Einzelhandel steht dieser regionalplaneri-
schen Vorgabe und Zielsetzung entgegen, womit ein Verstol3 gegen 8 1 Abs. 4 BauGB besteht,
wonach die Bauleitplane an die Ziele der Regionalplanung anzupassen sind. Um einem Mangel
an der Bauleitplanung entgegen zu treten, wurde das Verfahren gem. § 6 Abs. 2 ROG, § 8
HLPG (Zielabweichungsverfahren) von der Stadt Breuberg zwischenzeitlich beantragt.
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1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Breuberg liegt im Nordosten des stidhessischen Odenwaldkreises, etwa 18 km nérd-
lich der Mittelzentren Erbach und Michelstadt bzw. etwa 15 km sudostlich des Mittelzentrums
GroRR-Umstadt. Im Osten Breubergs grenzt unmittelbar der Freistaat Bayern an mit den unter-
frankischen Stadten und Gemeinden im Landkreis Miltenberg, das nachstgelegene Mémlingen
und weiter im Osten die am Main gelegenen Zentren Obernburg, Elsenbach, Erlenbach usw.

Namensgebend fiir die Stadt Breuberg, die seit 1971 aus den zuvor 5 selbststandigen Gemein-
den Hainstadt, Neustadt, Rai-Breitenbach, Sandbach (der heutige zentrale Ortsteil mit dem Sitz
der Stadtverwaltung) und dem deutlich abgesetzten Stadtteil Wald-Amorbach im Zuge der hes-
sischen Gebietsreform zusammengefasst wurde, ist die zentral in der Gemeinde liegende Burg
Breuberg.

Verkehrlich ist die Stadt Breuberg sehr gut eingebunden in das regionale und Uberregionale
StralRennetz. Dem Verlauf der Mimling folgend hat sich die Siedlung entlang der Bundesstralle
426 entlang entwickelt, die im Westen, sudlich der Stadt Hochst im Odenwald von der B 45 nach
Osten abgeht und tber das bayrische Momlingen an die parallel des Mains verlaufende B 469
fuhrt, die von Amorbach ausgehend bis nach Stockstadt am Main mit Anschluf® an die Bundes-
autobahn 3 fiihrt. Uber die B 45 sind die sudlich gelegenen Mittelzentren Michelstadt und Erbach
angebunden, im Norden die Mittelzentrum Grof3-Umstadt und Dieburg. Das (berregionale Stra-
Bennetz wird erganzt von Landesstral3en, unter anderem die am Plangebiet westlich verlau-
fende L 3259, die von der benachbarten Gemeinde Litzelbach im Nordwesten des Plangebietes
in die B 426 mindet.

Anschluss an die A 3 besteht Uber das Kreuz Stockstadt und das Seligenstadter Dreieck (ca.
25 km), die im Westen verlaufende A 5/ A 67 kann Uber das Autobahnkreuz Darmstadt erreicht
werden (ca. 40 km).

Ein Bahnanschluss besteht in der Stadt Breuberg selbst nicht, der Anschluss an tiberregionale
Bahnverbindungen im OPNV besteht tiber die Nachbarkommune Hochst im Odenwald, die an
die Odenwald-Bahn angebunden ist. Diese verlauft von Eberbach im Suden Uber Darmstadt
nach Frankfurt bzw. Offenbach und Hanau. OPNV-Verbindungen sind lber die Buslinien des
NVV (Nordhessischer Verkehrsverbund) vorhanden, auf lokaler Ebene wird Breuberg durch ins-
gesamt 4 Buslinien bedient.

Das Plangebiet befindet sich im Osten des zentralen Ortes Sandbach in der Gemarkung Neu-
stadt, zwischen den Stadteilen Neustadt und Rai-Breitenbach. Der rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wird begrenzt durch die verlangerte Industriestral3e im Norden, landwirt-
schaftliche Flachen, den Breitenbach und die Ortslage Rai-Breitenbachs im Osten, die Linden-
stralRe als ErschlieBungsstralRe in das Plangebiet sowie die LandesstraRe 3259 im Suden und
die Ortslage des Stadtteils Neustadt westlich der L 3259 nach Westen. Von der verbindlichen

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Bauleitplanung betroffen sind die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemar-
kung Neustadt, Flur 2, Nrn. 392/1, 650/33 (teilweise), 734/4 (teilweise), 736 (teilweise), 740
(teilweise), 741 (teilweise), 742, 743, 744, 745, 746, 760 (teilweise), 761. Das Gebiet umfasst
eine Flache von rd. 31.528 m2. Die raumliche Trennung zwischen dem Teilbereich der Ange-
bots- und der vorhabenbezogenen Planung ist in der unten stehenden Skizze durch eine rote
Linie gekennzeichnet.

Angebotsteil: Grundstticke Nr. 392/1, 650/33 (teilweise), 736 (teilweise), 740 (teil-
weise), 741 (teilweise), 760 (teilweise), 761;

Vorhabenbezogener Teil: Grundstiicke Nr. 734/4 (teilweise), 736 (teilweise), 742, 743, 744,
745, 746.

Angebotsteil | | Vorhabenbezogener Teil
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Abbildung 2 Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Eintragung des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Am Breitenbacher Fahrweg“ (Quelle: IP-Konzept)

Der raumliche Geltungsbereich der teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungs-
plans ist deckungsgleich mit dem Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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1.3 Naturlicher Bestand und stadtebauliche Pragung

Das Plangebiet ist bislang frei von baulichen Anlagen und als landwirtschaftliche Flache anzu-
sprechen. Im Norden grenzt ein Grunstreifen an den Geltungsbereich an, welcher wiederum an
einen bestehenden Geh- und Radweg anschliel3t. Innerhalb des Griinstreifens befindet sich ein
Entwasserungsgraben.

Mit dem vorhandenen Geh- und Radweg, der nach Westen den Anschluss an die Industrie-
stralRe herstellt, ist der verkehrliche Anschluss des Plangebietes an die Ortslage und damit die
Erreichbarkeit des Vorhabens zu Fuld bzw. mit dem Fahrrad gesichert. Da die Vorhabenplanung
eine direkte Wegeanbindung an den bestehenden Geh- und Radweg vorsieht, wurde ein kleiner
Teil des Grunstreifens in den rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes einbezogen und mit dem stadtebaulichen Ziel der Errichtung eines Geh- und Radweges
Uberplant.

Entlang des Entwéasserungsgrabens hat sich teilweise ein Gehoélzsaum entwickelt, welcher auf
der plangebietszugewandten Seite liegt. Bis auf den vorgenannten kleinteiligen Bereich, der fir
die bauliche Umsetzung der Wegeverbindung des Planvorhaben zum Geh- und Radweg ge-
nutzt werden soll, kann der Geho6lzsaum und somit der potenzielle Lebensraum von Végeln und
zahlreichen Kleintieren, erhalten bleiben. Bei der Griinflache mit Gehdlzsaum handelt es sich
um eine naturschutzrechtliche AusgleichsmalBnahme mit dem Ziel der Sukzession, welche im
Bebauungsplan ,Industriestrale” aus dem Jahre 1997 festgesetzt wurde. Die Eingriffe in die
planungsrechtlich festgesetzte Ausgleichsflache wurden entsprechend in der fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Am Breitenbacher Fahrweg" erstellten Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
bertcksichtigt (siehe dort).

Im Westen des Plangebietes befindet sich die Landesstraf3e 3259 mit einem Bdschungsbereich
zwischen dem nordwestlichen Bereich des Plangebietes und der LandesstralRe, der mit einem
Feldgehdlz bestanden ist, welches primar auf der Parzelle der Landstral3e liegt. Das Feldgehdlz
kann vollstdndig mit Umsetzung der Planung erhalten werden und ist als erhaltenswertes Ge-
hdlz im Bebauungsplan festgesetzt.

Auch parallel zur Landesstral3e verlauft ein Graben, der innerhalb des vorhabenbezogenen
Plangebietes liegt. In der Vorhabenplanung ist dieser betroffene Bereich von Bebauung freige-
halten worden, so dass der Erhalt des Grabens gesichert ist. Auf der Grundlage des erstellten
Gelandeaufmalles konnte die Lage und der Verlauf des Grabens genau ermittelt und in der
vorhabenbezogenen Bebauungsplanung angemessen bertcksichtigt werden.

Topografisch betrachtet ist das naturliche Geléande innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes bewegt. Das Gelande steigt von der norddstlichen Gebietsgrenze des
Vorhabengebietes von etwa 148,00 mUNHN bis zum stdwestlichen Abschluss im Bereich der
Einmindung Lindenstral3e in die Landesstral3e um bis zu sieben Meter auf ca. 155,50 mUNHN.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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an. Die landwirtschaftlichen Flachen darin werden Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Hinsicht-
lich der Béden und des Baugrundes wurde auf der Ebene der Bauleitplanung bereits eine Bau-
grunduntersuchung veranlasst [3]. Hiernach steht im gesamten Baufeld unter einer diinnen
oberflachennahen durchwurzelten Schicht aus Ober- bzw. Ackerboden Lésslehm tber Loss an,
welcher als Schluff mit meist schwach sandigen bis sandigen und schwach tonigen bis tonigen
Beimengungen zu beschreiben ist. Die Konsistenz ist oberflachennah meist steif und dann mit
zunehmender Tiefe weich bis steif bzw. steif, vereinzelt jedoch auch nur weich. Grundwasser
wurde nur vereinzelt in wasserfihrenden Sandschichten in unterschiedlichen Tiefen angetrof-
fen. Ein durchgéangig wasserfilhrender Horizont ist jedoch nicht vorhanden.

Im Stdosten des Vorhabengebietes befindet sich ein mit Gehoélzen bestandenes Grundstiick,
welches wie eine Insel in die sonst bewirtschafteten Flachen hineinragt. Das Vorhabengebiet
insgesamt wird eingerahmt von Verkehrswegen, im Westen die L 3259 als Teil des raumlichen
Geltungsbereichs ebenso wie die im Siden bis Studosten verlaufende Lindenstraf3e (K 100), im
Osten bis Nordosten ein den ,Breitenbach® begleitender Wirtschaftsweg sowie im Norden die
verlangerte Industriestral3e als Wirtschafts- und Radweg.

Im Norden des Uberregionalen Radweges ist eine Kleingartenanlage gelegen, welche sich bis
zur Bundesstral3e B 426 fortsetzt. Im Nordosten, jenseits des Breitenbachs, wurde kirzlich eine
Wohnanlage fir Menschen mit Behinderung errichtet. Diese befindet sich bereits im Stadtteil
Rai- Breitenbach und konnte auf Grundlage des im Jahr 2017 rechtskraftig gewordenen Bebau-
ungsplanes ,Sudlich Bodenfeld“ errichtet werden. Neben einer Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Wohneinrichtung“ setzt der Bebau-
ungsplan noch eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Reitanlage” fest. Im unmit-
telbaren Anschluss an den Breitenbach sieht der Bebauungsplan ,Sudlich Bodenfeld“ eine
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache vor. Diese Festsetzung stellt sich auch im Hinblick auf
die vorliegende Bauleitplanung als positiv dar. Schlie3lich setzt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ,Am Breitenbacher Fahrweg“ ebenfalls entlang des Breitenbachs eine naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflache fest, welche zugleich in der teilbereichsbezogenen Anderung des
Flachennutzungsplanes dargestellt wird. Die Grunstrukturen entlang des Gewassers sind somit
gesichert.

Im Sudosten, ebenfalls jenseits des Gewassers, grenzt ein Gewerbebetrieb an den Planbereich
an. Ansonsten schlief3t unmittelbar an den geplanten Bereich der Zu- und Abfahrt zum Kunden-
parkplatz eine kleinteilige Streuobstwiese und Griinland an den Plangeltungsbereich an. Das
Grinland setzt sich sidlich der Lindenstraf3e fort. Im Westen folgt die L 3259 auf das Plangebiet.
Westlich der Landstraf3e befindet sich die DRK-Rettungswache Neustadt und Wohnhauser. Das
Bauplanungsrecht ist in diesem Bereich Gber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bodenacker*
aus dem Jahr 1992 gegeben. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ,Allge-
meines Wohngebiet® fest. Im Norden des Bebauungsplangebietes ,Bodenacker” schlie3t das
Bebauungsplangebiet ,Industriestral’e“ mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes an.
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2. Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation
2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwéagung im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.

Landesplanerisch ist der Stadtteil Sandbach als zentraler Ort als Unterzentrum gemaf dem Ziel
Z3.2.3-5 des RPS/RegFNP 2010 ausgewiesen. Ein ,Vorranggebiet Siedlung, Planung® ist im
zentralen Ort nicht, sondern lediglich im &uf3ersten Norden des Stadtteils Hainstadt festgesetzt,
in allen anderen Stadtteilen sind keine Siedlungsentwicklungsflachen vorgesehen.

Im RPS/RegPNF 2010 ist das Plangebiet vollstéandig als Vorranggebiet fir Landwirtschaft fest-
gelegt, das durch ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimaschutzfunktion tberlagert wird. Mit
Umsetzung der Bauleitplanung ginge somit ein Verlust an landwirtschaftlicher Flache einher.

Nach dem Ziel Z3.4.3-2 des RPS/RegFNP 2010 sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu-
nachst grundsatzlich nur in Ober- und Mittelzentren zuléssig. In begrindeten Ausnahmeféllen
hingegen, z.B. fir die ortliche Grundversorgung, ist unter Einhaltung der tbrigen landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen
Abstimmungsgebotes eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grund- (Unter- und
Kleinzentren) zuldssig. Hiervon wird mit der vorliegenden Planungsabsicht Gebrauch gemacht,
wenngleich im zentralen Ortsteil Sandbach selbst keine fiir die Umsetzung des Planvorhabens
geeignete Flache akquiriert werden konnte (vgl. Kap. Standortalternativenuntersuchung).

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanfor-
derungen ist im RPS/RegFNP 2010 angegeben, dass fir einen Lebensmittel-Vollversorger bis
zu 2.000 m? oder fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die Raum-
vertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden. Diese raumordneri-
schen Beurteilungsparameter treffen weitestgehend zu wenn man unterstellen moge, dass es
sich bei dem Neubau des Vollsortimenters mit ca. 1.500 m2 VK um ein raumvertragliches Vor-
haben gemal der Zielvorgabe Z3.4.3-2 und beim ebenfalls geplanten Ersatzneubau fur den
Discountmarkt mit ca. 950 m2 VK um eine Standortverlagerung eines bestehenden Marktes mit
770 m2 VK handelt.

Der MalRgabe des RPS/RegFNP 2010, dass grol3flachige Einzelhandelsvorhaben eine enge
raumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen missen,
wird gefolgt, da das Plangebiet in das gegebene Siedlungskonglomerat der Stadt Breuberg und
den Stadtteilen strukturell und verkehrlich sehr gut eingebunden ist, besonders auch unter der
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Berticksichtigung von Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, der Um-
weltvertraglichkeit sowie im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung
unter Erreichbarkeit eines angemessenen OPNV-Angebotes
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Abbildung 3 Auszug aus dem giiltigen RPS/RegFNP 2010 mit Eintragung des Plangebietes fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Am Breitenbacher Fahrweg*
(Bildquelle: Teilkarte 3, RPS/RegFNP 2010)
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Von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben nach dirfen gemal Z3.4.3-2 nach Art, Lage und
Grolie keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéfts-
zentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dazu ist zu-
nachst festzustellen, dass im Unterzentrum Breuberg keine zentralen Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind und im Ubrigen die Auswirkungen schon auf der Ebene der Bauleitplanung
gutachterlich untersucht wurden — auf die GMA-Auswirkungsanalyse [2] wird verwiesen.

Hinsichtlich der Bewertung der tibrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen wird auf
die GMA-Auswirkungsanalyse [2] verwiesen. Hiernach werde der zu erwartende Umsatz des
Vorhabens durch Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes und der Neu-
ansiedlung eines Edeka-Marktes Uberwiegend durch Kunden vor Ort (ca. 45%) erzielt, nur ge-
ringe Kaufkraftzufliisse kdmen aus dem regelmaRigen tberértlichen Einzugsgebiet. Innerhalb
der Stadt Breuberg seien Umverteilungseffekte zu erwarten, es bestehe jedoch keine Gefahr-
dung v.a. der fuBBlaufig erreichbaren und seit Jahren etablierten, somit ,unabhangigen“ Nahver-
sorgung (v.a. Metzgereien und Backereien). Durch die geplante Erweiterung erfolge auch keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit und Entwicklung von zentralen Orten und deren inte-
grierter Geschéftszentren im Umland.

In der raumplanerischen Bewertung kommt [2] zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass be-
zuglich

= des Zentralitatsgebots das Vorhaben zum Neubau des Vollsortimentmarktes mit ca.
1.500 m2 VK sowie die Verlagerung und Erweiterung des Discount-Marktes von derzeit
ca. 770 m2 auf ca. 950 m2 VK wesentlich zur Sicherung der oértlichen Nahversorgung
beitragt;

= des Integrationsgebots des Vorhabenstandorts eine gute rdumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten sowie der Anschluss an den OPNV
durch in ca. 200 m bzw. 50 m Entfernung liegende Bushaltestellen attestiert werden
kann, ferner werde der Vorhabenstandort grof3tenteils von bebauten Flachen umgrenzt
mit Anschluss an die Wohnbebauung, so dass eine ful3laufige Nahversorgungsfunktion
bestehe durch die sehr gute Anbindung an die umliegenden Wohngebiete. Das sied-
lungsstrukturelle und stadtebauliche Integrationsgebot wird daher eingehalten.

= des Beeintrachtigungsverbots eine Ubermalige Belastung oder gar eine Bestandsge-
fahrdung einzelner Anbieter auszuschliel3en sei, da in den umliegenden Zentralen Orten
zahlreiche leistungsstarke Lebensmittelméarkte vorhanden sind, auf die sich die Auswir-
kungen des Vorhabens verteilen; die starksten Auswirkungen des Vorhabens wirden
bei Edeka sowie Rewe in den umliegenden Gemeinden zu erwarten sein, welche die
Standortstruktur im Umland nicht nachhaltig beeintrachtigten. Das Vorhaben trage indes
in erheblichem Umfang zur Verkehrsvermeidung bei.
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Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung an der Bauleitplanung hat die Nachbargemeinde
Hochst im Odenwald Anregungen gegen die Planungsabsicht der Stadt Breuberg vorgetragen,
da sie aus ihrer Sicht die Grundversorgung der Breuberger Bevolkerung mit dem vorhandenen
Einzelhandelsangebot mit bernehme. Die Gemeinde Hochst ist als Unterzentrum eingestuft
und kann im Sinne des RPS/RegFNP 2010 als solches nicht zugleich auch die Versorgung des
benachbarten Unterzentrums tbernehmen. Die Anregungstragerin hat hierbei namlich ver-
kannt, dass eine eigenstandige Grundversorgung im Lebensmittelbereich die ursachliche Auf-
gabe einer jeden Kommune selbst ist. Uberdies konnte im Rahmen der Auswirkungsanalyse [2]
nachgewiesen werden, dass die Planungsabsicht keine Auswirkungen Uber die Stadtgrenzen
hinaus hat und schadliche Auswirkungen auf die Handelseinrichtungen in der Nachbarge-
meinde nicht zu befiirchten sind. Mégliche Umsatzverlagerungen resultierten aus Kaufkraftriick-
holeffekten in die Stadt Breuberg. In Ermangelung eines angemessenen Angebotes zur
Grundversorgung in der Stadt Breuberg decken die Einwohner derzeit ihren Bedarf in den Nach-
bargemeinden, und hier in erster Linie in der Gemeinde Hochst, so dass die ursachlich in der
Stadt Breuberg vorhandene Kaufkraft momentan weitgehend in die umliegenden Zentren ab-
flieRt. Mit Umsetzung der Planung soll der Kaufkraftabfluss wieder in die Stadt Breuberg zurlick-
gelenkt werden und die Stadt in die Lage versetzen, eine zukunftsfahige Eigenversorgung im
nahversorgungsrelevanten Segment, insbesondere bei Lebensmitteln, im Sinne der regional-
planerischen Zielsetzung (Z.5.1-7) fur ein Unterzentrum im eigenen Stadtgebiet darzustellen.

Mit der momentanen Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel kann die Stadt Breuberg
nicht ihrer regionalplanerischen Aufgabenstellung und Versorgungsfunktion gerecht
werden.

Hingegen wird der geplante Standort in Breuberg auch nicht die Versorgungsfunktion der Nach-
bargemeinde Ubernehmen, da die Gemeinde Hochst wegen ihrer eigenen starken Ausstattung
im Lebensmitteleinzelhandel nicht zum Einzugsgebiet der beiden Planvorhaben gehéren wird.
Insbesondere die vorhandenen Fachmarktagglomerationen an der B 426 in der Gemeinde
Hochst nehmen derzeit eine hohe Versorgungsbedeutung auch fir die Breuberger Bevélkerung
ein und sind ein attraktives Einkaufsziel fir Kunden am 6stlichen Ortsrand von Hdchst in Rich-
tung Breuberg.

In der Gesamtbewertung stellt [2] fest, dass das Planvorhaben den landes- und regionalplane-
rischen Zielen gerecht wird. Das geplante Neuansiedlungsvorhaben eines Vollsortimenters
trage zur Sicherung der oOrtlichen Nahversorgung bei und erganze den Bestandsmarkt in der
Ortslage Neustadts (Discounter). Insgesamt sind keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkun-
gen sowohl in der Stadt Breuberg, als auch im weiteren Umland durch das geplante Vorhaben
zu erwarten. Ebenfalls tragt das Vorhaben zu einer erheblichen Reduzierung des Verkehrs bei.

Alsdann weist der giiltige RPS/RegFNP 2010 das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes als ,,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft” aus. GemaR der Zielsetzung Z10.1-10
des RPS 2010 hat in den ausgewiesenen Vorranggebieten fir Landwirtschaft die landwirtschaft-
liche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Als solche Vorranggebiete sind
im RPS/RegFNP 2010 Flachen ausgewiesen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders
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geeignet sind und dauerhatft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Sie bilden die raumlichen
Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte, dienen insbesondere einer regio-
nalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der
Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Grundlage der Festlegung der
,<vorranggebiete fur Landwirtschaft" ist der landwirtschaftliche Fachplan Stidhessen 2004, der
als Fachgutachten in Abstimmung mit der hessischen Agrarverwaltung und in der Tragerschaft
des Hessischen Bauernverbandes e.V. erstellt wurde. In diesem Sinne wird als Voraussetzung
fur die hier vorliegende Bauleitplanung ein Verfahren zur Abweichung von der Zielsetzung
Z10.1-10 und Festlegung als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® beantragt.

Das ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® wird ferner von einem ,,Vorbehaltsgebiet fiir beson-
dere Klimafunktionen“ liberlagert. In Vorbehaltsgebieten soll bestimmten, raumbedeutsamen
Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzun-
gen besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei Vorbehaltsgebieten handelt es sich somit
um Grundsatze der Raumordnung. ,Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen“ sollen
von Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und
kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MalRnahmen, die die Durch-
lGftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen
in diesen Gebieten vermieden werden.

Wie nachfolgend in Kap. 5.2.8 noch aufgezeigt werden kann, steht dem Verlust der Flache als
Kaltluftproduzent ein grol3es, vorhandenes Kaltluftvolumen und hochaktives Kaltluftgeschehen
aus den umliegenden weitrdumigen landwirtschaftlichen Flachen und daran angrenzenden
Waldflachen gegenuber, die sowohl das Plangebiet als auch die nachbarschatftlichen Siedlungs-
bereiche von Neustadt und Rai-Breitenbach weiterhin ausreichend um- und tberstrémen. In der
Abwaéagung der betroffenen Belange wird die stéadtebauliche Inanspruchnahme von dem her fir
vertretbar erachtet und dem Belang der Lebensmittelversorgung das hohere Gewicht beige-
messen.

Da die Teilkarte 3 des RPS/RegFNP 2010 im Maf3stab 1:100.000 erstellt ist, ist eine parzellen-
genaue Kategorisierung von Gebietsfestlegungen nicht mdglich. Wegen der kleinmaf3stablichen
Darstellung wird daher hinreichend zutreffend unterstellt, dass das Plangebiet ebenfalls einem
»Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz® zugeordnet ist. GemaR dem
Grundsatz G6.3-2 des guiltigen RPS sollen die als Abfluss- und Retentionsraum wirksamen Be-
reiche in und an Gewassern in ihrer Funktionsfahigkeit fir den Hochwasserschutz, aber auch
fur die Grundwasserneubildung und fur den Landschaftshaushalt erhalten werden. Insbeson-
dere sind die Uberschwemmungsgebiete mit ihren Retentionsraumen zu sichern und moglichst
in ihrer Funktion zu verbessern und zu erweitern. Nach Moéglichkeit sind vorbeugende dezent-
rale HochwasserschutzmafRnahmen flachendeckend zu realisieren. Im Falle der vorliegenden
Bauleitplanung sind jedoch keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete betroffen und auch
FlieRgewasser befinden sich nicht innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes. Zwar grenzt im Osten der Breitenbach an das Plangebiet an, in
diesem Bereich sind jedoch lediglich naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3hahmen vorgesehen.
Zu einer Bodenversiegelung kommt es hier nicht.
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Breuberg ist das Vorhabengebiet als
.Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. GemanR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Darstellung des rechtswirksamen FNP wider-
spricht somit der Planungsabsicht der vorhabenbezogenen Bauleitplanung, in diesem Bereich
die verbindlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur den grof3flachigen Einzelhandel
zu schaffen. Aus diesem Grund ergibt sich das Planungserfordernis zur teilbereichsbezogenen
Anderung des Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Am Breitenbacher Fahrweg®. Fortan soll der Flachennutzungsplan ein ,Sonderge-
biet (SO) mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel” darstellen.

Nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im FNP zwischen der Darstellung von Sonderbauflachen
und Sondergebieten differenziert werden. Nach dieser Vorschrift konnen die fiir die Bebauung
vorgesehenen Flachen im Flachennutzungsplan nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nut-
zung als Bauflachen oder nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete
dargestellt werden. Nach der héchstrichterlichen Rechtsprechung bedarf es sowohl bei Sonder-
bauflachen wie auch bei Sondergebieten einer individuellen Zweckbestimmung, um dem Be-
stimmtheitserfordernis Rechnung zu tragen. Im vorliegenden Fall wird von der Darstellung der
allgemeinen Art der baulichen Nutzung als Sonderbauflache (S) mit Zweckbestimmung ,grof3-
flachiger Einzelhandel* Abstand genommen, da hieraus auf Ebene eines Bebauungsplanes ein
Sondergebiet fur ein beliebiges grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben entwickelt werden drfte,
ohne dass beriicksichtigt ware, dass sich ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben je nach Ver-
kaufsflache und Sortiment ganz unterschiedlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung, die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen in 8 11 Abs. 3
BauNVO bezeichneten Belange auswirken kann.

Auch wurde, gemalf der im Vorhaben- und Rechtsplan abgebildeten Planungsabsicht, der ost-
lich an das darzustellende Sondergebiet angrenzende Bereich in die FNP-Anderung mit einbe-
zogen und hier eine naturschutzrechtliche Ausgleichsflache dargestellit.

Im Teilbereich der Angebotsplanung wird die gewéhlte Darstellung der fir die Neuanlage des
Kreisverkehrsplatzes bendtigten offentlichen Stral3enverkehrsflache sowie der festgesetzten
Ausgleichsflache tbernommen. In ihrer Funktion als Landes- bzw. Kreisstral3e stellen die be-
troffenen Verkehrswege eine tberdrtliche Funktion dar, so dass eine Darstellung im Flachen-
nutzungsplan geboten ist.

Nachrichtlich in die aktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes tibernommen wurde das im
Nordosten gelegene ,Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten®. Aufgrund von
im Plangebiet nachgewiesenen hohen Grundwasserstanden wurde gesamte Plangebiet als
“Vernassungsgefahrdeter Bereich* gekennzeichnet.
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2.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich auf3erhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) und aulRerhalb eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes (§ 30 BauGB). Daher ist der Planbereich des Vorhabengebietes als AulRenbe-
reich anzusprechen, welcher nach den Reglungen des § 35 BauGB unter dem Aspekt der
Bodennutzung grundsatzlich fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie fur die weiteren
in 8 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten - privilegierten - Vorhaben bereitsteht und daneben der
gesamten Bevolkerung als Erholungsgebiet zur Verfiigung steht. Dieser ist grundsatzlich vor
zweckfremder Nutzung zu schiitzen.

Demnach ware zunéchst nach den aktuellen planungsrechtlichen Gegebenheiten eine bauliche
Nutzung fur den Einzelhandel unzuléssig und es ergibt sich das Planungserfordernis zur Auf-
stellung einer Bauleitplanung einschlieRlich teilbereichsbezogener Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

Der Umgriff der hier vorliegenden Bauleitplanung tangiert geringfiigig den rAumlichen Geltungs-
bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Industriestralle” aus dem Jahr 1997 im Be-
reich der Verkehrsflachenfestsetzung der Lindenstraf3e / L 3259 sowie Breitenbacher Stralie.
Der Bebauungsplan ,Industriestralle” setzt im noérdlichen Bereich des jetzigen Plangebietes zu-
dem eine naturschutzrechtliche Ausgleichsflache fest mit dem Ziel der Sukzession. Die Aus-
gleichsmalinahme kann jedoch nahezu vollstéandig erhalten bleiben mit Ausnahme eines sehr
kleinflachigen Bereiches, der fur die Umsetzung einer Wegeverbindung als Ful3- und Radweg
den Anschluss des Plangebietes an den bestehenden Ful3- und Radweg in Verlangerung der
Industriestral3e sichern soll. Der Verlust wird in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz angemessen

Berlicksichtigung finden.

Abbildung 4 Auszug Planteil des Bebauungsplanes ,Industriestrale”
(Quelle: GIS Odenwaldkreis)
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2.4 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Breitenbacher Fahrweg“ er-

folgt im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit Erstellung eines Umweltberichtes und

Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsplanung in Form einer Eingriffs- / Ausgleichs-

bilanzierung. Da sich das Plangebiet im Auf3enbereich gemaf? 8§ 35 BauGB befindet, kann an

dieser Stelle das Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) nicht

angewendet werden. Die erforderliche Bauleitplanung erstreckt sich daher auf zwei parallel zu

betreibende Verfahren:

o die teilbereichsbezogene Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Breitenbacher Fahrweg*

o Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Breitenbacher Fahrweg“ in
Form eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Den Aufstellungsbeschluss fiir den plangegenstandlichen Bebauungsplan hat die Stadtverord-
netenversammlung auf der Grundlage gefasst, mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Umsetzung eines grof3flachigen Einzelhandels-
vorhabens zu schaffen. Auf dieser planerischen Grundlage hat sie alsdann auch den Vorentwurf
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungen
nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Im weiteren Fortgang des Aufstellungsverfahrens hat die Stadtverordnetenversammlung er-
kannt, zur Verbesserung der verkehrlichen Situation im vorhandenen Kreuzungsbereich der
Landestraf3e 3259 mit der LindenstrafRe (K 100) bzw. der Breitenbacher Stral3e auch die bau-
leitplanerischen Voraussetzungen fiir den Neubau eines Kreisverkehrsplatzes zu schaffen. Auf
dieser planerischen Grundlage hat sie daher die raumliche Erweiterung des Geltungsbereiches
beschlossen und bestimmt, die weiteren Planungsschritte auf dieser jetzt geanderten und er-
ganzten Planungsgrundlage durchzufiihren.

Abbildung 5 Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Eintragung des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Am Breitenbacher Fahrweg*
links: Planstand Vorentwurf rechts: plangegenstandlicher Entwurf
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Da jedoch der Neubau des Kreisverkehrsplatzes keinen planerischen und inhaltlichen Bezug zu
dem eingangs vom Vorhabentrager an die Stadt herangetragenen Planvorhaben hat, wird die
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene raumliche Erweiterung des Geltungsbe-
reiches nicht vom originaren Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfasst, sondern
erfullt die Voraussetzungen einer sogenannten Angebotsplanung. Der Planinhalt fir den Neu-
bau eines Kreisverkehrsplatzes ist demzufolge auch nicht Inhalt des Durchfuhrungsvertrages,
in dem sich der Vorhabentrager gegentber der Stadt verpflichtet, sein Vorhaben innerhalb einer
bestimmten Zeit auf seine Kosten durchzufuihren; hierzu zahlt nicht der geplante Kreisverkehr.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bei der Wahl der Planungsinstrumente frei. Sie ist wegen 8§ 1
Abs. 3 BauGB nicht gezwungen, einen mit einer Durchfiihrungsverpflichtung an den Vorhaben-
trager gekoppelten vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu erlassen. Sie kann alternativ auch
einen projektbezogenen Angebotsplan aufstellen, der z. B. nachtragliche Anderungswiinsche
ohne Anderung des Durchfilhrungsvertrags zulassen wiirde. Dennoch vertritt die Plangeberin
hier die Auffassung, die bauleitplanerischen Grundlagen fiir das vom Vorhabentrager beabsich-
tigte Vorhaben nur auf der Grundlage eines auf das konkrete Vorhaben bezogenen Bebauungs-
planes zu schaffen, da die Flacheninanspruchnahme an dieser exponierten Stelle aus der Sicht
der Stadt sonst keine andere Nutzung rechtfertigen kdnnte. In diesem Sinne soll auch das zu
schaffende Planungsrecht ausschlie3lich auf dieses konkrete Vorhaben abstellen, sollte das
Vorhaben scheitern, so soll auch das Planungsrecht fiir ein anderes — alternatives — Vorhaben
nicht ohne weiteres gegeben sein, so wie dies bei einem — vorhabenunabhéangigen — Angebots-
Bebauungsplan der Fall ware, in dessen Geltungsbereich und einem festgesetzten Sonderge-
biet auch andere Nutzungen realisiert werden kdnnten. Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt ist
ausschlieBlich die SchlieBung der vorhandenen Versorgungsliicke in einem Bereich der ortli-
chen Lebensmittel-Nahversorgung, zu der sie sich in legitimer Weise der Hilfe Dritter bedient.

Insbesondere bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der aufgrund des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans als inhaltlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, und
aufgrund des Durchfihrungsvertrags, der den Vorhabentrager zur Durchfiihrung der im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen MalRnahmen verpflichtet, regelméafig einen hohen
Detaillierungsgrad aufweist, sind die fur die Stadt mafRgeblichen Voraussetzungen bestmoglich
gegeben. Auf den herkdbmmlichen Fall eines Angebotsbebauungsplans kénnen die entwickelten
Grundsatze nur mit Einschrankungen ubertragen werden.

Der Umgriff und Geltungsbereich des auf das Vorhaben bezogenen Teils des Bebauungsplanes
wird konkret durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Durchfiihrungsvertrag be-
stimmt. GemalR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann eine Gemeinde durch einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf
der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben
und der ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) bereit und in der Lage
ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-
und ErschlielRungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss verpflichtet (Durch-
fuhrungsvertrag). Bei dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) handelt es sich um
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einen mit der Gemeinde abgestimmten Plan zur Durchfihrung des Vorhabens und der Erschlie-
Rungsmalinahmen. Der Vorhabentrdger muss mit dem V+E-Plan festlegen, welches Vorhaben
er zu verwirklichen bereit und in der Lage ist. Durch die in diesem Plan enthaltene Beschreibung
des Vorhabens begrenzt der Vorhabentrager zugleich auch den Umfang des erforderlichen Ab-
wagungsmaterials. Das Vorliegen eines V+E-Plans ist nach der Regelungssystematik in § 12
Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1, Abs. 3 Satz 1, Abs. 6 BauGB Wirksamkeitsvoraussetzung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dies folgt auch aus § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB, wonach
der vorhabenbezogene Bebauungsplan voraussetzt, dass die planende Gemeinde mit dem Vor-
habentréager einen Durchfiihrungsvertrag geschlossen hat, dessen Gegenstand ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ist. Nach § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird der - vom Gesetz als existent
vorausgesetzte - Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans. Ohne den V+E-Plan wirde sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht
von einem herkdbmmlichen - hier nicht gewollten - Angebotsbebauungsplan unterscheiden.
SchlieBlich ist die planende Gemeinde nur im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB
und an die Baunutzungsverordnung gebunden (8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Nach Sinn und
Zweck des § 12 BauGB soll der Vorhabentrager dagegen abgesichert werden, dass die Stadt
als Plangeberin vom V+E-Plan abweichende Festsetzungen trifft.

Hingegen folgt nicht zuletzt aus § 12 Abs. 4 BauGB, der die Einbeziehung einzelner weiterer
Flachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorsieht, dass das Gebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gréRer sein kann, jedoch nicht kleiner als das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bezeichnete Gebiet. Diesen Anforderungen ist hier Geniige getan. Bei einem
Vergleich der Planzeichnungen zum Rechtsplan und zum Vorhaben- und ErschlielBungsplan
erschlief3t sich ohne Weiteres, welche Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugeordnet sind und mit einer Durchfihrungsverpflichtung
nach dem Durchflihrungsvertrag behaftet sind, und welche Flachen der Angebotsplanung ob-
liegen.

2.4.1  Verfahrensdurchfiihrung
Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den politischen Gremien der Stadt Breuberg
wurden bei der Planaufstellung, nach den MalRgaben des Baugesetzbuches, die nachstehen-

den Verfahrensschritte durchgefihrt:

Vermerk Uber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):

01.06.2022 Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung Uber die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Am Breitenbacher Fahrweg* so-
wie die dazugehorige teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungs-
planes.

10.06.2022 Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Breuberger
Stadtanzeiger.
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Vermerk uber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB):

01.06.2022 Kenntnisnahme und Billigung der vorgelegten Vorentwurfe fur die v. g. Bau-
leitplanungen zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

10.06.2022 Ortsuibliche Bekanntmachung Uber die 6ffentliche Auslegung im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Be-
kanntgabe des Ortes und der Dauer der Auslegung in der Zeit vom

13.06.2022 bis einschlieRlich 13.07.2022. Die Offentlichkeit wurde damit friihzeitig tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende
Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht
kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich un-
terrichtet und es wurde innerhalb angemessener Frist Gelegenheit gegeben,
sich Uber die Planungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern und
sich hierzu zu auf3ern.

Vermerk Uber die frihzeitige Behdrden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB):

13.06.2022 Anschreiben an die Behorden und die sonstigen Trager offentlicher Belange
(T6B) im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gemani § 4 Abs. 1 BauGB und Frist-
setzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlielich

13.07.2022 Behdrden und sonstige ToB, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgefordert.

Vermerk Uber die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches:

24.11.2022 Beschluss des Bau- und Verkehrsausschusses Uber die Erweiterung des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zur Schaffung des Bau-
rechtes fur einen Kreisverkehrsplatz.

Vermerk tiber die Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB):

03.05.2023 Die Stadtverordnetenversammlung hat die aus der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behorden und sonstigen T6B
(8 4 Abs. 1 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen gepruft, die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
und alsdann tber die vorgetragenen Anregungen gemal der vorgelegten Ab-
wégungstabelle und den darin enthaltenen Beschlussvorschlagen einen Be-
schluss gefasst.

Vermerk tiber die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB):

03.05.2023 Die Stadtverordnetenversammlung hat die teilbereichsbezogene Anderung
des Flachennutzungsplanes sowie den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Begriindung, Umweltbericht und allen dazugehérenden Anlagen gebilligt
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und als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
21.07.2023 Ortsubliche Bekanntmachung tber die formliche 6ffentliche Auslegung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB mit Bekanntgabe des Ortes und der Dauer der Auslegung
sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind und dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen bei der Beschlussfassung Uber die Bauleitplane unbertcksichtigt blei-
ben kénnen., in der Zeit vom

31.07.2023 bis einschliellich 08.09.2023. Die Entwirfe der Bauleitplane wurden mit der Be-

grindung, dem Umweltbericht und allen dazugehdrenden Anlagen sowie den
nach Einschéatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen innerhalb des v. g. Zeitraumes 6ffentlich ausgelegt.

Vermerk Uber die formliche Behorden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB):

03.05.2023

. .2023

. .2023

Die Stadtverordnetenversammlung hat die teilbereichsbezogene Anderung
des Flachennutzungsplanes sowie den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Begriindung, Umweltbericht und allen dazugehérenden Anlagen gebilligt
und als Entwurf zur Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Anschreiben an die Behdrden und die sonstigen T6B im Zuge der férmlichen
Beteiligung gemarf § 4 Abs. 2 BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis einschlief3lich

Behdrden und sonstige ToB, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden zur Stellungnahme aufgefordert und von der Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Vermerk Uber die Abwégung (8 1 Abs. 7 BauGB):

. .2023

Die Stadtverordnetenversammlung hat die aus der formlichen Beteiligung der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behorden und sonstigen T6B (8 4
Abs. 2 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen gepriift, die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und
alsdann Uber die vorgetragenen Anregungen gemal der vorgelegten Abwa-
gungstabelle und den darin enthaltenen Beschlussvorschlagen einen Be-
schluss gefasst.

Vermerk Uiber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

. .2023
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Die Stadtverordnetenversammiung hat die teilbereichsbezogene Anderung
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Vermerk Uber die Genehmigung (8 6 Abs. 1 und § 10 Abs. 2 BauGB):

Der Flachennutzungsplan bedarf nach § 6 Abs. 1 BauGB der Genehmigung der héheren Ver-
waltungsbehdorde. Die Erteilung der Genehmigung ist nach § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt
zu machen. Mit der Bekanntmachung wird der Flachennutzungsplan wirksam. Jedermann kann
den Flachennutzungsplan, die Begriindung und die zusammenfassende Erklarung nach § 6a
Absatz 1 einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan bedarf nach § 10 Abs. 2 BauGB nicht der Genehmigung
der hoheren Verwaltungsbehdrde.

2.4.2 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung uber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fiir die Zurlickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligungen in der Zeit vom 13.06.2022 bis einschlief3lich 13.07.2022
wurden von der Offentlichkeit 2 Stellungnahmen abgegeben. Diese sowie die Anregungen der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in die Abwagung eingestellt, nach-
folgend werden die Abwagungsinhalte in den wesentlichen Auswirkungen auf die Bauleitplane,
in Teilen gekilrzt und zusammengefasst dargelegt:

- BUND Odenwald, Stellungnahme zum Bebauungsplan vom 12. Juli 2022:

Da die Stadt planungsrechtliche Belange in den Durchfiihrungsvertrag einstellen wird, die nicht Ge-
genstand der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB sind, sind wir in wesentlichen Beteili-
gungsmaglichkeiten beschrankt. Wir halten dies fir ein schlechtes Verfahren.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Die Planung widerspricht §1a (2) BauGB, da die Notwendigkeit, landwirtschaftliche Flachen in An-
spruch zu nehmen nicht durch eine detaillierte Untersuchung der Verdichtungsmdglichkeiten im Be-
stand begriindet wird. Die Ausschlussgriinde fur die Planungsalternativen bewegen sich nicht im
Bereich der stadtebaulichen Kriterien und sind daher zuriickzuweisen.
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=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Infolge der Uberbaubaren Flache ist die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
entwickelt.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Wie die Anregungstrégerin moglicherweise nicht erkannt hat, wird im Parallelverfahren zu der
Aufstellung des Bebauungsplanes als verbindlichem Bauleitplan auch das Verfahren fur die teil-
bereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes als dem vorbereitenden Bauleitplan
durchgefuhrt. Dem Entwicklungsgebot wird damit gefolgt.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergaben sich nicht.
Wir weisen auf die jingste Rechtsprechung hin, die bei CEF-MalRnahmen festgestellt hat, dass der
gebotene Schutz der gefédhrdeten Arten nicht durch die MalZnahme allein sichergestellt ist. Vielmehr
muss die Wirksamkeit von SchutzmafRnahmen im Einzelfall auch geprtft und nachgewiesen werden.
Die Planung muss diese Klarstellung der Rechtslage beriicksichtigen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Die Anregungstragerin verweist in ihrem Vortrag auf die ,jlingste“ Rechtsprechung, ohne leider
eine detaillierte Angabe zu machen, worauf sie sich genau bezieht, sodass dies nicht verifiziert
werden kann. Ferner wird festgestellt, dass im zugrunde liegenden Vorentwurf zum Bebauungs-
plan bisher keine CEF-MalRnahmen festgesetzt wurden.

Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergaben sich nicht.

Gemal dem Hessischen Wassergesetz ist bei Planungen ein 6ffentlicher Gewasserschutzstreifen
auszuweisen. Dieser fehlt hier auf der Westseite des Breitenbachs im Bereich des geplanten Bau-
vorhabens. Die Festsetzung einer Flache zur Regenwasserbewirtschaftung ist hierfir nicht ausrei-
chend. Es muss sichergestellt werden, dass das Gewdasser im Plangebiet 6ffentlich zuganglich wird.
Es ist nicht ersichtlich, ob das Plangebiet in einem tUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet geman
846 HWG liegt. Das dargestellte Uberschwemmungsgebiet hat wahrscheinlich nur den Fall HQ100
zum Inhalt. Stand der Odenwalder Betrachtung ist aber das Hochwasser HHQ100. Wir fordern die
gemal 8§24 HWG gebotene Renaturierung des Breitenbachs im Plangebiet ein.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Die Festsetzung eines Gewasserrandstreifens auf der westlichen Seite des Breitenbaches ist
obsolet ist, da in dem relevanten Bereich keine Bebauung zugelassen ist. Angrenzend an die
Parzelle des FlieRgewassers befindet sich ein Weg, der auch die Mdglichkeit der 6ffentlichen
Zuganglichkeit und Pflege sicherstellt. Die westlich an die Wegeparzelle anschlieRende Flache
ist als Ausgleichsflache festgesetzt, so dass dort bauliche Anlagen oder sonstige Vorhaben, die
in dem 10 m breiten Gewasserschutzstreifen unzuldssig waren, hinreichend zutreffend nicht
anzunehmen sind. Im Ubrigen gelten eindeutig die MaRgaben des Hess. Wassergesetztes tiber
die Verbote in einem Gewasserschutzstreifen.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen, jedoch ein ,Risikogebiet aul3er-
halb von Uberschwemmungsgebieten®, fiir die gemaR § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG gilt, dass u. a.
bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich insbesondere der Schutz von Leben
und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Da dieses Risikogebiet jedoch nur einen Bereich Uber-
lagert, welcher im Flachennutzungsplan als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache / Flache
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zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser dargestellt bzw. im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt wird, ergeben sich fir die Umsetzung der Planung keine Konflikte.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergaben sich nicht.

Die Planung macht deutlich, dass die Grundlagen des Baugesetzbuches durch die Gemeinde ein-
seitig zugunsten der Férderung von Nutzungen ausgelegt werden. Die Pflicht zur Erfassung und
planerischen Bewaéltigung von Planungsfolgen fur Natur und Umwelt wird nicht angemessen erflillt.
Es fehlt vollstandig eine Abschéatzung der Umweltfolgen. Wir erwarten gemaR 8§la (3) und §la (5)
BauGB eine Analyse des bestehenden Zustandes sowie Festsetzungen zur Verwendung regenera-
tiver Energie zur Gebaudeheizung.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Fur die folgende Entwurfsplanung ist ein Umweltbericht sowie eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung zu erstellen.

Der Vortrag wird als Anregung i. S. d. § 4 Abs. 1 BauGB gewertet zur AuRerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hinsichtlich einer Ab-
schéatzung der Umweltfolgen unter besonderer Beriicksichtigung der Leistungsféahigkeit des Na-
turhaushaltes sowie Klimaschutz und Verwendung regenerativer Energien. U. a. diese Themen
werden im Umweltbericht, der die Bewertung des Ist-Zustandes sowie die Betroffenheit der
Schutzguter darstellt, und einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung mit dazugehériger MalRnah-
menkonzeption erarbeitet, es werden alle abwéagungsrelevanten Informationen ermittelt und in
angemessener Form die naturschutzfachlichen Belange beriicksichtigt. Somit ist eine ,Einsei-
tigkeit” oder Pflichtverletzung fiir die Belange von Natur und Umwelt nicht erkennbar.

Es wird nicht ausgeschlossen, dass geschitzte Arten wie die Zauneidechse sowie Rotmilan, Uhu
und Steinkauz beeintrachtigt werden kénnen. Das Plangebiet gehdrt zum Jagdraum der genannten
Vogelarten. Wir halten die Erstellung eine vollstandigen Artenkatalogs fiir alle gesetzlich geschiitzten
Arten fur unverzichtbar, um begriindete Aussagen zum Naturschutz machen zu kénnen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Entwurfsplanung ist eine artenschutzfachliche Untersuchung beizustellen.

Wir halten eine zusammenhéngende Ausgleichsflache in engem raumlichen Zusammenhang mit
dem Plangebiet fir erforderlich, um die Schutzinteressen von nachgewiesenen Arten der FFH-An-
hange I, Il und IV zu berlicksichtigen. Wir wenden uns dagegen, diese Flache gleichzeitig fir andere
Nutzungen vorzusehen. Wir halten eine Ausgleichsbilanzierung nach der hessischen Kompensati-
onsverordnung fir erforderlich.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Anregung auf Festsetzung einer Ausgleichsflache im rAumlichen Zusammenhang zum Ein-
griffsgebiet wurde bereits angemessen gefolgt. Ob und inwieweit Schutzinteressen von Arten
der FFH-Anhénge |, Il und IV zu berucksichtigen sind, ist in einer artenschutzrechtlichen Unter-
suchung zu ermitteln, die der Entwurfsplanung beizustellen ist.

Fur die folgende Entwurfsplanung ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach der geltenden
hessischen Kompensationsverordnung zu erstellen.

Festsetzung 2.3: Es wird eine Gebaudehohe von 18 m liber Gelande erméglicht, das sind 12 m mehr

als notwendig. Gelandehdhe an der Nordostecke des Geb&udes = 148 miNN, zulassig 162+0,3
(—2.3) +2,5 (—2.3.1) = 164,8 mUNN.
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=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Anregung wird nicht gefolgt, denn der Vortrag ist unzutreffend. Die Oberkante der Dachhaut
(OK) am hochsten Punkt ist auf die geodatische Hohe 162,00 m. t. NHN. festgesetzt. Nach der
Vorhabenplanung ist die Bodenplatte auf einer Hohe 151,50 m. i. NHN vorgesehen, was eine
maximale Gebaudehdhe von 10,50 m ergibt. Daher kann die Berechnung der Anregungstrage-
rin nicht nachvollzogen werden, die eine zulassige Gebaudehdhe von 18 m uber Gelénde vor-
tragt und feststellt, dies sei 12 m mehr als notwendig, was dem Vortrag zufolge rechnerisch eine
faktische Gebaudehdhe von 6,0 m ergeben wirde. Die Vorhabenplanung sieht ein 10,00 m
hohes Gebéaude vor.

Festsetzung 3.1.1: Es wird ein 130 m langes Gebaude errichtet, ohne auf die klimatischen Folgen
dieses Querbauwerks von 18 m Hohe im Breitenbachtal einzugehen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Dem Vortrag wird hinsichtlich der Bertcksichtigung méglicher Auswirkungen auf das Klima ge-
folgt, in dem noch zu erstellenden Umweltbericht ist dieser Belang angemessen zu wirdigen.
Der Darstellung eines geplanten 18 m hohen Gebaudes wird nicht gefolgt.

Festsetzung 3.2.2: Die Beleuchtung des Pylons, den wir im Ubrigen fiir eine Geschmacklosigkeit
halten, muss ausgeschlossen werden.

Festsetzung 8.1.1: Die Festsetzung bleibt hinter dem Machbaren weit und hinter dem Winschens-
werten sehr weit zurlick. Wir empfehlen die einschlagigen Hinweise des wissenschaftlichen Dienstes
des Deutschen Bundestags (WD 7 - 3000 — 009/19) ,Rechtliche Regelungen zur Beschrankung von
Beleuchtung in Deutschland’, die Beleuchtungen beschreiben, mit denen die Natur weniger Prob-
leme hat als die hier gewdahlte Variante.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes ist in
Bezug auf die zulassige Beleuchtung von Werbeanlagen im Hinblick auf die Vermeidung von
LLichtverschmutzung® angemessen zu konkretisieren. Der Belang der ,Lichtverschmutzung”
wird gewichtiger in den Festsetzungsgehalt einbezogen.

- BUND Odenwald, Stellungnahme zum Flachennutzungsplan vom 7. Juli 2022:

Um Doppelnennungen zu vermeiden, wird im Wesentlichen auf die Inhalte der Stellungnahme
zum Bebauungsplan verwiesen.

Aus den vorgetragenen Anregungen hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, fir
die folgende Entwurfsplanung einen Umweltbericht zu erstellen. Sie hat ferner festgestellt, dass
auf der Ebene der Flachennutzungsplanung keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie auch
keine Ausgleichsflachen zu bertcksichtigen sind.

- e-netz Sudhessen, Stellungnahme vom 7. Juli 2022:

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

- Gemeinde Hochst i. Odw., Stellungnahme vom 7. Juli 2022:

Mit gemeinsamer Stellungnahme / gemeinsamem Antrag der Gemeinde Héchst i. Odw. und der
Stadt Breuberg vom 18. Juni 2020 zum Landesentwicklungsplan Hessen 2020 wurden verschiedene
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Ziele der beiden Kommunen aufgezeigt mit dem gemeinsamen Ziel, als Mittelzentrum eingestuft zu
werden. In Hochst i. Odw. und in Breuberg liegt der Arbeitsmarktschwerpunkt des gesamten Oden-
waldkreises, wahrend sich im Kernort Hochst i. Odw. ein Einzelhandelsschwerpunkt entwickelt hat,
der Versorgungsfunktionen tber die Nahversorgung hinaus auch fir die Stadt Breuberg bzw. fir die
Gemeinde Litzelbach aufweist. Die gemeinsame Zielerreichung ist zumindest seitens der Gemeinde
Hoéchst i. Odw. immer noch erstrebenswert, abweichende Haltungen der Stadt Breuberg sind uns
nicht bekannt. Verwunderlich ist daher die Aufstellung der vorgenannten Plane ohne unsere Beteili-
gung. Eine ,eigenstandige Planung" der Stadt Breuberg konnte vielmehr die gemeinsamen Bemii-
hungen unserer beiden Kommunen zunichtemachen, auch der Odenwaldkreis kénnte Schaden
nehmen, da ein mogliches weiteres Mittelzentrum in unerreichbare Ferne rickt.

Dies vorausschickend bitten wir unsere nachfolgende negative Stellungnahme in ein eindeutiges
Licht zu riicken, denn nach unserer Auffassung ware eine fir alle Seiten ,bessere" Planung als ge-
meinsames Projekt moglich. Hierfur stehen wir nach wie vor offen, sofern die Stadt Breuberg vom
vorgelegten Vorhaben Abstand nimmt.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Zur gemeinsamen Stellungnahme der Gemeinden Hochst i. Odw. und Breuberg zum Landes-
entwicklungsplan steht die Stadt Breuberg uneingeschrankt und tragt den gemeinsamen Antrag
auf Einstufung als Mittelzentrum unverandert weiter mit.

Unzutreffend ist hingegen, dass die hier plangegenstandliche Bauleitplanung ohne Beteiligung
der Gemeinde Hochst erfolgt ware. Denn wie offensichtlich ist, wurde die Gemeinde Hochst im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens nach Mal3gabe des Baugesetzbuches gemaf 8§ 4 Abs. 1
am Verfahren beteiligt und es wurde die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben, was die Ge-
meinde Hochst auch in Anspruch genommen hat. Dazu ist ebenso festzustellen, dass der Ge-
setzgeber die Gemeinden dazu erméchtigt hat, die ,Stddtebaupolitik® zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellung entspricht. Das Recht der 6rtlichen
Bauleitplanung ist den Gemeinden verfassungsrechtlich in Art. 28 Abs. 2 des Grundgesetztes
garantiert und erméachtigt die Gemeinden, alle Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im
Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln. Vor diesem Hintergrund bestimmt
das BauGB in 8§ 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 die Bauleitplanung als Aufgabe der Gemeinde, die
diese in eigener Verantwortung wahrzunehmen hat (gemeindliche Planungshoheit) im gesetz-
lichen Rahmen.

Nicht zu verwechseln mit der kommunalen Planungshoheit ist der Schutz einer moglichen wett-
bewerblichen Beeintrachtigung des Einzelhandels in der Gemeinde Hochst. Das Bauplanungs-
recht ist wettbewerbsrechtlich neutral und dient nicht dem Konkurrenzschutz, was in der
Auseinandersetzung um Einzelhandelsinteressen von Fall zu Fall unbeachtet bleibt. Mit Mitteln
der Bauleitplanung darf kein unmittelbarer Konkurrenzschutz zugunsten bestimmter Be-
triebsgroRen oder Erscheinungsformen des Handels betrieben werden. Das Bundesverwal-
tungsgericht verfolgt dazu eine klare Linie und macht den Konkurrentenschutz fiir die Abwégung
unzuganglich und damit erst recht nicht zum subjektiven Recht von Einzelhandelsanbietern.
Wiirde das von der Stadt Breuberg in unzuldssiger Weise erfolgen, wiirde dies als eine unan-
gemessene Aushohlung des vom BVerwG aufgestellten und ausgefillten Grundsatzes der
Wetthewerbsneutralitat des Bauplanungsrechts zu sehen sein. Mittelbare Beeintrachtigungen,
die sich aus vertraglichen Kaufkraftverschiebungen ergeben kénnen, sind ebenso wenig von
der planenden Gemeinde zu beriicksichtigen wie die unmittelbaren Folgen der vertraglichen
Kaufkraftverlagerung. Im Gegensatz dazu kommt in der planungsrechtlichen Abwagung dem
interkommunalen Abstimmungsgebot aus 8 2 Abs. 2 BauGB eine besondere Bedeutung zu.
Das interkommunale Abstimmungsgebot resultiert aus der durch Art. 28 Abs. 2 GG gewéhrleis-
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teten Planungshoheit der Nachbargemeinde. Dieses Gebot setzt sich aus der formellen Kom-
ponente der Wahrung des Beteiligungsanspruchs der benachbarten Gemeinde nach § 4 BauGB
sowie dem aus § 2 Abs. 2 BauGB folgenden Anspruch auf materielle Abstimmung zusammen,
der auf die Ricksichtnahme und Vermeidung unzumutbarer Auswirkungen auf die Nachbarge-
meinde gerichtet ist. Durch die Wettbewerbsneutralitdt des Bauplanungsrechts folgt, dass die
Verhinderung negativer wirtschaftlicher Auswirkungen auf die Nachbargemeinde regelméaRig
nicht in die interkommunale Abstimmungspflicht miteinzubeziehen ist. Einzig gewichtige Aus-
wirkungen, die stadtebauliche Folgen mit sich bringen, sind in diesem Zusammenhang bei der
Abwagung zu berticksichtigen. Anhand der Auswirkungsanalyse konnte ermittelt werden, dass
stadtebauliche Auswirkungen durch die Planung nicht zu befiirchten sind.

Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalten ergaben sich nicht.

AbschlieRend wird auf die Auswirkungsanalyse in wirtschaftlicher Sicht eingegangen: Auf Seite 15
letzter Abs. steht: ,Der Kaufkraftabfluss orientiert sich ... vorrangig auf die leistungsfahigen Lebens-
mittelangebote in Hochst i. Odw." Diese Darstellung ist insofern nicht korrekt, da kein Kaufkraftab-
fluss besteht. Die Beschaffung von Lebensmitteln auch der Breuberger Birgerinnen und Blrger
erfolgt gewollt und aufgrund gewachsener Strukturen in der Gemeinde Hoéchst i. Odw. als Einzelhan-
delsschwerpunkt. Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit jedoch ist korrekt, demnach besteht in der
Stadt Breuberg kein selbstandiger Bedarf.

Sollte die Planung der Stadt Breuberg weiter betrieben werden, wiirde damit der Standort Héchst i.
Odw. geschwécht werden. Die mdgliche Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Kernge-
meinde Hochst i. Odw. wirde in Frage gestellt. Die kinftige Einstufung als Mittelzentrum ware stark
gefahrdet.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Zum einen besteht nachweislich ein Kaufkraftabfluss unter anderem in die Gemeinde Héchst,
da die Breuberger Bevolkerung - mangels Angebot in der Stadt Breuberg - die Bedarfe in der
Nachbargemeinde befriedigt und somit die Finanzkraft aus der Stadt Breuberg z. B. nach
Hochst abfliet. Diese Beobachtung konnte zum einen mit der Auswirkungsanalyse fundiert und
gutachterlich unterlegt werden, die Anregungstragerin bestatigt dies letztlich auch mit ihrem
Vortrag, die Beschaffung von Lebensmittel der Breuberger Bevolkerung erfolge gewollt und auf-
grund der gewachsenen Strukturen. Aus welcher Motivation heraus die Breuberger Bevilke-
rung ihren Bedarf in der Nachbargemeinde befriedigt ist nicht von Bedeutung, faktisch wird das
Tatigen von Einkdufen in der Nachbargemeinde gemeinhin als Kaufkraftabfluss bezeichnet, da
die Finanzkraft nicht in der eigenen Stadt behalten werden kann. Dem will die Stadt Breuberg
entgegentreten und die Kaufkraft in die eigene Stadt umlenken, in diesem Sinne besteht ein
erheblicher Nachholbedarf im Bereich der Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs, ein Indikator hierfiir ist der ermittelte hohe Kaufkraftabfluss. GemaR dem interkommu-
nalen Abstimmungsgebot (§ 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB) hat die planende Gemeinde zu prifen, ob
durch ein Vorhaben ein relevanter Kaufkraftabfluss und unzumutbare Beeintrachtigungen zent-
raler Versorgungsbereiche und des Standortsystems auch benachbarter Gemeinden zu erwar-
ten sind. Dies wurde im Rahmen der Auswirkungsanalyse gutachterlich untersucht und es
konnte im Ergebnis festgestellt werden, dass keine schadlichen Auswirkungen zu beflrchten
sind.

Wenn die Anregungstragerin jedoch darlegt, dass mit der Umsetzung des plangegenstandli-
chen Vorhabens die ,mégliche Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Kerngemeinde (...)
in Frage gestellt (wiirde)*, so ist berechtigterweise die Gegenfrage zu stellen, ob die Gemeinde
Hoéchst i. Odw. im Hinblick auf ihre zentral6rtliche Bedeutung als Unterzentrum und insbeson-
dere vor dem Hintergrund der bereits fiir ein Unterzentrum Uberproportionalen Ausstattung
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durch die Einzelhandelsagglomeration an der B 426 den Bedarf fir einen weiteren Anbieter
nachweisen kann. Im Hinblick auf das interkommunalen Abstimmungsgebot hatte die Ge-
meinde Hochst zunéchst zu prifen, ob durch ein weiteres Vorhaben ein weiterer relevanter
Kaufkraftabfluss und unzumutbare Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche und des
Standortsystems in den benachbarten Zentren - und damit auch in der Stadt Breuberg - zu
erwarten sind. Das Ergebnis einer solchen Untersuchung wiirde die Plangeberin mit Spannung
erwarten, hingegen kann der Ansiedlungswunsch eines weiteren Anbieters in der Gemeinde
Héchst nicht als Versagensgrund fir die Umsetzung der hier vorliegenden Planungsabsicht
durch eben die Gemeinde Hochst zu Ungunsten der Stadt Breuberg vorgetragen werden.
Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalten ergaben sich nicht.

- HessenMobil, Stellungnahme vom 15. Juli 2022:

Derzeit sind im Bebauungsplan Stellplatze in der Bauverbotszone ausgewiesen, es ergeben sich
keine Hinweise warum diese in der Bauverbotszone errichtet werden mussen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Die Begruindung ist zu ergénzen. Innerhalb der Bauverbotszone sind jegliche bauliche Anlagen,
wie Gebaude, Lagerflachen, Stellplatze oder Verkehrsflachen, in einer Entfernung von 20 m ab
dem &aulleren Fahrbahnrand der klassifizierten Straf3e, auf3erhalb der zur ErschlieRung der an-
liegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt, nur mit Genehmigung durch die
zustandigen Straf3enbauverwaltungen zuléssig.

Die Sichtnachweise (Sichtdreiecke) an der Zufahrt vom Marktgelande auf die K 100 sowie die
Schleppkurven, als Nachweis der Befahrbarkeit, sind Hessen Mobil zur Prifung vorzulegen.
=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Die Begriindung und der Planteil zum Bebauungsplan sind zu ergdnzen. Das Sichtdreieck ist

im Planteil zum Bebauungsplan einzutragen.

- IHK Darmstadt, Stellungnahme vom 4. Juli 2022:

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

- Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie, Stellungnahme vom 13. Juli 2022:

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Breuberg-Neustadt 002 —
Siedlungsspuren Romische Kaiserzeit; Rai-Breitenbach 002 — vorgeschichtliche Siedlungsspuren;
Muhle Romische Kaiserzeit). Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort werden.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:
Der weitergehenden Entwurfsplanung sind die Ergebnisse einer vom Vorhabentréger zu beauf-

tragenden geophysikalischen Prospektion zugrunde zu legen.

- NABU Kreisverband Odenwaldkreis, Stellungnahme vom 27. Juni 2022:

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Beide Vor-
haben liegen mit einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 fur den Vollsortimenter und ca.
950 mz fur den Lebensmitteldiscounter tiber der allgemein anerkannten Grenze der GroR3flachigkeit
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von 800 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache, so dass die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 der BauNVO zu prifen sind. Daher ist in diesem
Zusammenhang auch die Zielvorgabe Z3.4.3-4 des Regionalplans Studhessen 2010, dass namlich
zentrenrelevanter Einzelhandel nur in zentralen Versorgungsbereichen in ,Vorranggebieten Sied-
lung® zulassig ist, zu beachten. Zudem ist nach Maligaben dieses Ziels Z3.4.3-2 die Ausweisung,
Errichtung oder Erweiterung von groRRflachigen Einzelhandelsvorhaben grundséatzlich nur in den
Ober- und Mittelzentren zuléssig. Die Stadt Breuberg ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Un-
terzentrum ausgewiesen — ebenso die Nachbargemeinde Hochst i. Odw.; beide Kommunen sollen
ihre Oberdrtliche, Uber den taglichen Bedarf hinausgehende infrastrukturelle Versorgung in der im
Nachbarkreis Darmstadt-Dieburg liegenden Stadt GroR-Umstadt finden, das als Mittelzentrum ein-
gestuft worden ist.

In begrindeten Ausnahmefallen, beispielsweise fur die drtliche Grundversorgung kann eine Auswei-
sung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben auch in den zentralen
Ortsteilen von Grundzentren (und Kleinzentren) zuléssig sein. Von dieser Ausnahmeregelung hat
die Nachbargemeinde Héchst vor einigen Jahren Gebrauch gemacht und am dstlichen Ortsrand der
Kerngemeinde Hochst beim Ortsteil Dusenbach ein grof3flachiges Einzelhandelszentrum in einem
Gewerbegebiet ausgewiesen. Bei der damaligen Schaffung der raumordnungs- und planungsrecht-
lichen Voraussetzungen sind selbstverstandlich nicht nur die Belange des Unterzentrums Hochst,
sondern auch die des angrenzenden Unterzentrums Breuberg beriicksichtigt worden. Dieses Einzel-
handelszentrum am Ortsrand von Hochst ist von dem jetzt hier in der Stadt Breuberg in Rede ste-
henden Standort oder auch von den Stadtteilen Neustadt und Sandbach mit Auto maximal 5 Minuten
entfernt; dem entsprechend schnell ist dieses Einkaufszentrum in Héchst auch mit dem Fahrrad zu
erreichen. Es ist uns daher nicht nachvollziehbar, wieso im Rahmen der Prifung alternativer Stand-
orte fUr das nunmehr in Breuberg geplante Einkaufszentrum das Einkaufszentrum am Ortsrand von
Hoéchst nicht untersucht wurde, sondern sich lediglich auf das Stadtgebiet des Unterzentrums Breu-
berg konzentriert worden ist. Zumindest in der sogenannten ,Nullvariante* hatte man das Einkaufs-
zentrum in Hochst auf dessen Eignung zur Versorgung des Unterzentrums Breuberg untersuchen
mussen. Wir weisen daher darauf hin, dass wir dieses Manko als einen Abwagungsmangel werten.
Im Ubrigen sind wir der Ansicht, dass das groRflachige Einzelhandelszentrum am Ortrand von
Hochst nicht nur die Gemeinde Hochst, sondern auch die Stadt Breuberg (und auch die Gemeinde
Litzelbach) mit den Dingen des téaglichen Bedarfs gut versorgt. Dem entsprechend halten wir die
Ausweisung eines weiteren Einkaufszentrums auf der ,grinen Wiese“ vor dem Breuberger Stadstteil
Neustadt fur nicht erforderlich. Daher empfehlen wir dringend, gemafld dem Gebot, mit dem Ver-
brauch bzw. der Versiegelung von Bdden sparsam und nachhaltig umzugehen, von dieser Planung
Abstand zu nehmen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Es wird festgestellt, dass die mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen in einer Auswirkungs-
analyse [GMA] geprift wurden, die in der Gesamtbewertung zu dem Schluss kommt, dass das
plangegenstandliche Vorhaben den landes- und regionalplanerischen Zielen gerecht wird. Das
geplante Neuansiedlungsvorhaben tragt zur Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung bei und
ergéanzt den Bestandsmarkt in der Ortsmitte des Stadtteils Neustadt. Insgesamt sind gutachter-
lich keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen sowohl in Breuberg, als auch im weiteren
Umland durch das geplante Vorhaben zu erwarten. Das Vorhaben trédgt zudem zu einer erheb-
lichen Reduzierung des Verkehrs bei.

Alsdann geht die Anregungstréagerin fehl in der Annahme, dass die vorhandenen, tiberwiegend
gro3flachigen Einzelhandelseinrichtungen im benachbarten Unterzentrum Hochst i. Odw. die
zentraldrtliche Funktion zu erfiillen haben, auch die benachbarten Unterzentren zu versorgen.
Unterzentren sind gemaR der im RPS/RegFNP 2010 zugedachten zentral6rtlichen Funktion
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nicht dafur vorgesehen, die Versorgung der benachbarten Unterzentren mitzuuibernehmen. Die
Anregungstragerin verkennt, dass die eigenstandige Grundversorgung im Lebensmittelbereich
die ursachliche Aufgabe einer jeden Kommune ist. Dies kann in diesem Sektor auch nicht voll-
standig durch das néachstgelegene Mittelzentrum GroR-Umstadt erfiillt werden. Die Ubernahme
der Versorgungsfunktion des Einzelhandelskonglomerats im benachbarten Héchst resultiert
aus dem bestehenden Mangel an einem angemessenen Angebot zur Grundversorgung in der
Stadt Breuberg, so dass die Einwohner der Stadt Breuberg mehr oder weniger notgedrungen
ihren Bedarf in den Nachbargemeinden decken, und hier in erster Linie in der Gemeinde Hochst.
Die urséachlich in der Stadt Breuberg vorhandene Kaufkraft flie3t in diesem Sinne momentan
weitgehend in die umliegenden Zentren, mit Schwerpunkt in die Gemeinde Hdchst ab. Mit Um-
setzung der Planung soll der Kaufkraftabfluss in die Stadt Breuberg zurtickgelenkt werden und
die Stadt in die Lage versetzen, eine zukunftsfahige Eigenversorgung im nahversorgungsrele-
vanten Segment, insbesondere bei Lebensmitteln, i. S. d. regionalplanerischen Zielsetzung
Z.5.1-7 fUr ein Unterzentrum im eigenen Stadtgebiet darzustellen. Vor diesem Hintergrund hat
die Stadt auch eine Standortalternativenuntersuchung auf Bereiche innerhalb des eigenen
Stadtgebietes ausgelegt. Die Betrachtung der Einzelhandelsagglomeration in Héchst als ,,Null-
variante®, wie von der Anregungstrégerin vorgeschlagen, steht somit aulerhalb der Untersu-
chung. Mit der momentanen Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel kann die Stadt Breuberg
nicht ihrer regionalplanerischen Aufgabenstellung und Versorgungsfunktion gerecht werden. Es
kann unbeantwortet bleiben, unter welchen Bedingungen die regionalplanerische Zulassigkeit
der bestehenden Einzelhandelsagglomeration in der Gemeinde Hoéchst zum Zeitpunkt seiner
Genehmigung und Entstehung erlangt wurde. Es gilt jedoch festzustellen, dass der geplante
Standort in Breuberg nicht die Versorgungsfunktion der Nachbargemeinde tibernehmen kann,
da die Gemeinde Hochst selbst aufgrund ihrer eigenen starken Ausstattung im Lebensmittelein-
zelhandel nicht zum Einzugsgebiet der Planvorhaben gehoren wird. Insbesondere die vorhan-
denen Fachmarktagglomerationen an der B 426 in der Gemeinde H6chst nehmen derzeit eine
hohe Versorgungsbedeutung auch fir die Breuberger Bevdlkerung ein und sind ein attraktives
Einkaufsziel fir Kunden am 6stlichen Ortsrand von Hochst in Richtung Breuberg.
Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalten ergaben sich nicht.

In einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ kann es u. E. nicht akzeptiert werden,
dass die mit der Errichtung des Einkaufszentrums einhergehenden baulichen Anlagen auf der hierfr
vorgesehenen Auffillungsflache im Tal des Breitenbachs voraussehbar zu einem Abflusshindernis
hinsichtlich des Luftaustausches bzw. zu einem Kaltluftstau kommt. Daher empfehlen wir auch aus
diesem Gesichtspunkt dringend, gemaR dem Gebot, fir einen gesunden Luftaustausch nachhaltig
zu sorgen und einer weiteren Erwarmung der besiedelten Ortschaften entgegenzutreten, von dieser
Planung Abstand zu nehmen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Die Uberplanung des Gebietes wird aus klimatischer Sicht fiir vertretbar angesehen und es
kann in der Abwagung der betroffenen Belange festgestellt werden, dass negative Auswirkun-
gen nicht zu erwarten sind bzw. durch die Kaltluftversorgung aus der Umgebung ausgeglichen
werden. Durch die bauliche Uberpragung der Flache wird die klimatische Situation nur unwe-
sentlich beeintréachtigt, dies gilt sowohl fir das Plangebiet selbst, als auch fir die angrenzenden
Siedlungs- und Freibereiche.

Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalten ergaben sich nicht.
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Odenwaldkreis, IV. 20 Bauaufsicht, Bauleit- und Regionalplanung, Denkmalschutz -Untere Bauauf-
sichtsbehérde-, Stellungnahme vom 05. Juli 2022

Die in der Zeichenerklarung festgesetzte Flache fur Nebenanlagen sowie die textliche Festsetzung
zum Bebauungsplan sehen keine Definierung oder Festsetzungen hinsichtlich Art, Héhe, Grolzen-
ordnung der Nebenanlagen vor. Hier bedarf es einer entsprechenden Klarstellung bzw. Korrektur.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Anregung wird gefolgt. In den Textteil zum Bebauungsplan, Teil A, Nr. 4.1 wird eine Kon-
kretisierung fur die nach § 14 BauNVO zulassigen Nebenanlagen vorgenommen hinsichtlich
deren zulassiger Grundflache und deren Hohe. Eine nahere Bestimmung der Art wird nicht vor-
genommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Planteil des Bebauungsplanes (Vorentwurf - Rechtsplan®) in
seinem Mafstab, der SchriftgroRe und der Ubersichtlichkeit schwer zu lesen ist.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Zur Verbesserung der Planlesbarkeit ist fur die weitergehende Entwurfsplanung neben einem
Gesamtplan auch die erforderliche Anzahl an groRermal3stablichen Detailplanen anzufertigen.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird empfohlen, die MaRe und Absténde - insbesondere der (iber-
baubaren Flache - selbst und zu den Grenzen - in den Planteil des Bebauungsplanes (,Vorentwurf -
Rechtsplan®) zu Ubernehmen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Rechtsplan ist durch eine Vermaliung angemessen zu erganzen.

Im Textteil sind unter Buchstabe A Ziffer 3.2.2 und unter Buchstabe B unter Ziffer 1.2.1 jeweils die-
selben Festsetzungen zu Pylonen zu finden. Hier wird eine generelle Uberpriifung der Festsetzun-
gen angereqgt.

Es wird empfohlen die Nutzung von Solarenergie im Bebauungsplan festzusetzen. Es wird aul3er-
dem darauf hingewiesen, dass die Dachform und -ausrichtung so zu wahlen ist, dass die Nutzung
von Solarenergie maoglich ist.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Die Zuléssigkeit von Pylonen ist einheitlich in einer Festsetzung zu regeln.
Da der Einsatz von Photovoltaikanlagen vorgesehen ist, wird diese verbindlich festgesetzt. In
diesem Zusammenhang wird auch die Dachausrichtung néaher bestimmt.

Es sind voraussichtlich Belange der Bodendenkmalpflege betroffen, aufgrund der zu erwartenden
archéologischen Funde und Befunde ist eine bauvorgreifende Untersuchung gemaf § 20 HDSchG
durchzufihren.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:
Der weitergehenden Entwurfsplanung sind die Ergebnisse einer vom Vorhabentrager zu beauf-

tragenden geophysikalischen Prospektion zugrunde zu legen.

Odenwaldkreis, V. 90 Landschaftspflege und Naturschutz, Stellungnahme vom 24. Juni 2022

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.
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- Odenwaldkreis, V.50 Umwelt und Naturschutz, Naturschutzbehorde, Stellungnahme vom 27. Juni
2022

Es wurde redaktionell darauf hingewiesen, dass die vorliegende Stellungnahme der Anregungs-
tragerin nahezu deckungsgleich mit der Stellungnahme des NABU Kreisverband Odenwaldkreis
ist. In diesem Sinne wurde auf die erfolgte stéadtebauliche Stellungnahme zum Vortrag des
NABU verwiesen und die stadtebauliche Stellungnahme der Vollstandigkeit halber nochmals
wiedergegeben.

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

- Odenwaldkreis, V.50 Umwelt und Naturschutz, Untere Wasserbehdrde, Stellungnahme vom
20. Juni 2022

In den Rammkernprofilen sind die Grundwasserstande aufzunehmen.
=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Die der Begrindung als Anlage beigeflgte Baugrunduntersuchung ist um die Grundwasser-
sténde in den Rammkernprofilen zu ergénzen.

Nach dem DWA-M 153 gelten Pkw-Parkpléatze mit haufigem Fahrzeugwechsel vor Einkaufszentren
als stark verschmutzt. Einer Versickerung der Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Lkw Ladebereiche usw.
Uber eine wasserdurchlassige oder teilbegriinte Oberflache werden wir nicht zustimmen. Die Flachen
sind wasserundurchlassig herzustellen. Wasserdurchlassige Flachen sind nur fir den (Personen)
Zugang zum Verkaufsmarkt und den Fahrradstellplatzen vorstellbar.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Der Belang ist im Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept zu bertcksichtigen, insbeson-
dere auch im Hinblick auf die Dimensionierung des geplanten Erdfilterbeckens.

- Odenwaldkreis, Verkehrsbehorde - Strallenverkehrsbehérde, Stellungnahme vom 7. Juli 2022

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

- Odenwald-Regional-Gesellschaft mbH, Stellungnahme vom 01. Juli 2022

Es wurde mitgeteilt, dass die Belange des OPNV nicht beriihrt werden.
=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung, jedoch ist im Hinblick auf eine
Verbesserung des OPNV-Angebotes der Kontakt mit der Anregungstragerin zu suchen. Das
Plangebiet ist durch den OPNV (iber die Haltestelle ,Rai-Breitenbach Ort“ angebunden, die in
rund 50 bis 60 m suddstlicher Entfernung in der Lindenstraf3e liegt. Zudem befindet sich eine
weitere Haltestelle ,Neustadt Breitenbacher Stral3e” in rund 300 m Entfernung westlich des
kunftigen Zugangs. Zur Verbesserung der OPNV-Anbindung sollte mit der Anregungstragerin
verhandelt werden, ob ggf. eine zusétzliche Haltestelle am Plangebiet eingerichtet werden kann
oder eine bereits vorhandene Haltestelle nédher an das Plangebiet verlegt werden kdnnte.

- PLEdoc GmbH, Stellungnahme vom 13. Juni 2022

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.
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Polizeiprasidium Sitidhessen, Polizeidirektion Odenwald, Stellungnahme vom 05. Juli 2022

Nach Sichtung bestehen aus verkehrspolizeilicher Sicht zunéchst grundsétzlich keine Bedenken.
Ich méchte jedoch beigefiigte Unfallauswertung der Verkehrsanbindung L3259 zur Kenntnis geben.
Es handelt sich nicht um eine Unfallhdaufungsstelle nach Erlasslage. Als génzlich unauffallig kann die
Ortlichkeit jedoch nicht bezeichnet werden, es handelt sich um eine unfalltrachtige Anbindung der
OT Breitenbach und Neustadt an die L3259. Zur Gewahrleistung der gréRtméglichen Sicherheit fiir
die Verkehrsteilnehmer im Nahbereich der Einkaufsmaérkte, sollte die Idee des Kreisverkehrsplatzes
gegebenenfalls neu aufgegriffen werden.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Aus Sicht der Stadt Breuberg wird festgestellt, dass diese zwar als Stral3enverkehrsbehdrde
zustandig fur alle StraRen (inkl. der Landes- und Kreisstraf3en) im Stadtgebiet von Breuberg ist,
jedoch am derzeitigen Zustand — ohne Berlicksichtigung des Planvorhabens — auch nicht die
Notwendigkeit einer baulichen Veranderung sehen wirde. Da es sich hier nicht um einen Un-
fallschwerpunkt handelt, waren verkehrsverdndernde MalRnahmen, auch wenn einige Unfélle
zu verzeichnen waren, grundsatzlich aus verkehrlicher Sicht nicht erforderlich. Nicht zuletzt auf-
grund der Vorhabenplanung haben die Stadtverordneten in der Sitzung des Bau- und Verkehrs-
ausschusses am 24.11.2022 beschlossen, den Geltungsbereich zu erweitern und planerische
Uberlegungen fiir den Neubau eines Kreisverkehrsplatzes aufzunehmen, um die — erst einmal
beherrschbaren - Verédnderungen in den Verkehren besser bewdltigen zu kénnen. Die Kosten-
tragung fur den Umbau gehen zu Lasten der Stadt. Wie aus den Stellungnahmen von Hessen-
Mobil und der Polizei hervor geht, ist ein Veréanderungsbedarf aufgrund der Unfallzahlen nicht
abzuleiten.

Regierungsprasidium Darmstadt, Stellungnahme vom 19. Juli 2022

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen Bedenken, da die Planung nicht gemaR 8§ 1 Abs. 4 BauGB
als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung
von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétzlich nur in Ober- und Mittelzentren zulassig.
Das Zentralitatsgebot des Ziel Z 3.4.3-2 ist somit nicht erfullt, da Breuberg Unterzentrum ist. Aus-
nahmen sind nur zur ortlichen Grundversorgung zulassig, bei interkommunaler Abstimmung wére
eine Ausweisung, entgegen des geltenden Zentralitdtsgebotes, auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren dann méglich, wenn alle anderen landes- und regionalplanerischen Ziele eingehalten
werden. Dies ist vorliegend nicht der Fall, da die vorgesehene Flache im ,Vorranggebiet fiir Land-
wirtschaft” liegt. Die Neuansiedlung des Vollsortimenters und auch die Verlagerung des Diskounters
widerspricht somit grundsatzlich dem Ziel Z10.1-10 das besagt, dass im ,Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen hat.
Weiterhin liegt die Planungsflache nicht im zentralen Ortsteil.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderun-
gen kann fir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1200gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in
stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden. Bei Prifung der stadtebaulichen Integration
ist die Lage zu den Wohnstandorten entscheidend. Eine enge rAumliche und funktionale Verbindung
zu bestehenden Siedlungsgebieten ist nachzuweisen.

Die Einhaltung des Kongruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbotes konnten noch nicht tber-
pruft werden. Schadliche Auswirkungen sind aber, aufgrund des bestehenden Nahversorgungs-
marktes in Sandbach in zentraler Lage, zu vermuten.

Das Erfordernis eines Zielabweichungsverfahrens wird gesehen.
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=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Anregung auf Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) als Grundlage der Bauleitplanung
~Am Breitenbacher Fahrweg“ wurde bereits gefolgt. In enger inhaltlicher Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt (RP) wurde ein Antrag erarbeitet und dem RP zur weiteren
Bearbeitung vorgelegt. Uber den Antrag entscheidet letztlich die Regionalversammlung, so
dass hinreichend zutreffend angenommen werden kann, dass bei einer positiven Abweichungs-
entscheidung die Bauleitplanung dann als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten
kann. Das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens ist entsprechend im weiteren Aufstellungs-
verfahren zu bertcksichtigen.

Obere Naturschutzbehdrde: GeméaR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Umweltbericht vor-
zulegen. Hierbei sind unter anderem die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu beschreiben und
zu bewerten. Es ist darzulegen, wie festgestellte erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und Land-
schaft vermieden, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen. Die Ergebnisse sind
im Umweltbericht nachvollziehbar darzulegen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der weitergehenden Entwurfsplanung ist ein qualifizierter Umweltbericht beizustellen. Auswir-
kungen auf die Bauleitplanung sind dementsprechend in die Entwurfsplanung einzuarbeiten.

Die Uberbauung von Offenland- sowie Gehélzflachen kann u. a. zu einem direkten Lebensraumver-
lust flr besonders geschiitzte Arten wie zum Beispiel die Feldlerche fiihren. Vor diesem Hintergrund
sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Hinblick auf relevante Arten dahingehend zu prifen, ob bei Realisierung der Einzel-
handelsvorhaben uniberwindbare Hindernisse entgegenstehen. Hierzu sind naturschutzfachliche
Untersuchungen durchzufiihren, aus denen eine Konkretisierung der artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit abzuleiten ist. Auf dieser Basis ist ein artspezifisches Vermeidungs- und Ausgleichskonzept
zu prufen. Aufgrund der standortlichen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass artenschutz-
rechtliche Ausgleichsmaflinahmen erforderlich werden. Fiir das zu erstellende Ausgleichskonzept ist
die Verfugbarkeit von Flachen, auf denen insbesondere artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnah-
men umgesetzt werden sollen, nachzuweisen. Des Weiteren sind die Ausgleichsmalinahmen mit
dem Bebauungsplan festzusetzen oder anderweitig nach § 1a Abs. 3 BauGB vor Satzungsbeschluss
Zu sichern.

»  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Als Grundlage fir die Entwurfsplanung ist eine artenschutzfachliche Untersuchung mit Ablei-
tung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit relevanter Arten beizustellen. Auswirkungen auf
die Bauleitplanung sind dementsprechend in die Entwurfsplanung einzuarbeiten. Ggf. erforder-
liche artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind mit dem Bebauungsplan festzusetzen
oder anderweitig nach § 1la Abs. 3 BauGB vor Satzungsbeschluss zu sichern.

Abteilung Umwelt Darmstadt: Eine Immissionsbetrachtung gemaR ,Leitfaden Immissionsbetrach-
tung® (Leitfaden zum Erkennen 6kologisch kritischer Gewéasserbelastung durch Abwassereinleitun-
gen) liegt nicht vor. Um dennoch sicherzustellen, dass die Einleitung mit den Anforderungen an die
Gewassereigenschaften und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar ist und zum Schutz vor

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



Begrindung Stadt Breuberg
Entwurf Bauleitplanung ,Am Breitenbacher Fahrweg*

Fassung vom: 20.02.2023 Seite 37 von 101

schadlichen Gewasserveranderungen beziiglich der hydraulischen Gewéasserbelastung darf die Ein-
leitungsmenge bei Uberlauf der Versickerungsanlage daher bei einem zweijahrlichen Regenereignis
den Oberflachenabfluss des bisherigen unbebauten Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht
Uberschreiten.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Hinweis wird im Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept entsprechend bertcksich-
tigt, insbesondere im Hinblick auf die Einleitungsmenge des Uberlaufs der Versickerungsanlage
(Erdfilterbecken) bei einem zweijahrlichen Regenereignis.

Im Nordosten grenzt der Geltungsbereich an den Breitenbach. Der gesetzlich geschutzte Gewas-
serrandstreifen im Au3enbereich hat eine Breite von zehn Meter und bemisst sich, bei ausgepragter
Bodschungsoberkante, ab der Boschungsoberkante des Gewassers. Die Verbote innerhalb des Ge-
wasserrandstreifens sind zu beachten. Das betrifft insbesondere das Verbot der Errichtung baulicher
und sonstiger Anlagen. Die Errichtung der vorgesehenen Versickerungsanlagen darf daher nicht im
Bereich des Gewasserrandstreifens erfolgen. Auch Gelandeaufschittungen oder —abgrabungen
sind dort unzulassig. Das Schutzgut ,Gewasserrandstreifen” ist im Bebauungsplan aufzunehmen
und zu behandeln. Sowohl am Breitenbach als auch am namenlosen Gewasser im Norden.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Die Anregung ist bereits angemessen in der Planung berucksichtigt. Wie in Kapitel 5.3.1 der
Begriindung ausgefiihrt ist, wurde auf die nachrichtliche Ubernahme des von Bebauung freizu-
haltenden Gewasserrandstreifens entlang des Breitenbachs verzichtet, da der Gewéasserrand-
streifen vollstandig innerhalb der Ausgleichsflache liegen wird und sich somit keine Konflikte mit
den Belangen der Wasserwirtschaft ergeben. Das gleiche gilt fir das namenlose Gewasser 3.
Ordnung im Norden des Plangebietes. Da im Ubrigen zum Schutz des Gewésserrandstreifens
eine eindeutige rechtliche Grundlage im Wasserhaushaltsgesetz und im Hess. Wassergesetzes
besteht und eine Betroffenheit wie vorgestellt nicht gegeben ist, wird auf die nachrichtliche Uber-
nahme im Planteil zum Bebauungsplan verzichtet. Stattdessen wird ein textlicher Hinweis in Teil
E des Textteils zum Bebauungsplan aufgenommen.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. Die Behandlung des Schutzguts
Boden gliedert sich in Anlehnung an Anlage 1 BauGB an die darin enthaltenen Punkte, auf die im
Umweltbericht einzugehen ist.

»  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

In den Umweltbericht sind die von der Anregungstragerin skizzierten Punkte einzuarbeiten.

Das Vorhaben ist durch eine Bodenkundliche Baubegleitung bei Eingriffsflachen > 5.000 m2 (DIN
19639) zu begleiten. Sie kann Teil der dkologischen Baubegleitung sein, die fiur die Schutzguter
Pflanzen und Tiere bereits vorgesehen ist, sofern das beauftragte Biro die notwendige Fachkunde
nachweisen kann. Grundsatzliches Ziel ist die Vermeidung bzw. Minderung mdglicher Beeintréchti-
gungen im Zuge der Baumafinahme. Die Bodenkundliche Baubegleitung muss im Rahmen der Bau-
Uberwachung vor Ort auf den Baustellen regelmaRig présent sein, um den Umgang mit den Bdden
(Bodenabtrag, Bodentrennung, Zwischenlagerung, Wiedereinbau, Rekultivierung) Gberwachen zu
koénnen.
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=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Das Vorhaben ist durch eine bodenkundliche Baubegleitung zu begleiten. Die Verpflichtung
dazu ist dem Vorhabentrager aufzutragen und im Durchfiihrungsvertrag zu vereinbaren.

Es gibt einen Entwasserungsgraben im Norden und den Breitenbach im Osten. Das Gelande steigt
von NO nach SW stark an (148 m auf 155,5 m). Es soll im Zuge der Erschlieung auf 151,5 m . NN
eingeebnet werden. Es ist davon auszugehen, dass auch das Abwasser des Lebensmittelmarktes
problemlos auf der kommunalen Klaranlage mitbehandelt werden kann. Da nur Mitarbeitertoiletten
Schmutzwasser liefern, ist von einem geringen Anfall von Sanitarabwasser zu rechnen. Dieses soll
an den vorhandenen Mischwasserkanal in der LindestralRe (K 100) angeschlossen werden. Die Klér-
anlage Breuberg-Hainstadt ist noch nicht ausgelastet, die Mischwasserbehandlungsanlagen ent-
sprechenden den Regeln der Technik.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Die Hinweise werden in Kapitel 5.1.1 der Begriindung erganzt.

Dem Bebauungsplan liegt ein Baugrundgutachten bei, hiernach ist im Baugebiet keine Versickerung
moglich. In der Planung ist eine Ruckhaltung und Drosselung des Niederschlagswassers vor der
Einleitung in den Breitenbach beschrieben. Hierfir sind im dstlichen Bereich des B-Plans 7.319 m?
als Flache fur die Wasserwirtschaft vorgesehen. Fur die Einleitung ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis beim Regierungsprasidium Darmstadt zu beantragen. Dies trifft jedoch nur zu, wenn im Bauge-
biet offentliche Kanéale verlegt werden. Ist der Vorhabenstréger auch Betreiber der Kanalisation, ist
der Antrag bei der unteren Wasserbehdrde des Odenwaldkreises vorzulegen. Grof3e und Drossel-
wassermenge des Regenrickhaltebeckens sind mit der zustandigen Wasserbehérde abzustimmen.
Zudem sollten die Moglichkeiten fir eine Verminderung des Spitzenabflusses durch Einsatz von
durchlassigem Material bzw. Dachbegriinung vorgegeben werden. Es ist zu prifen, ob eine Regen-
wassernutzung im Rahmen des Bebauungsplanes vorgeschrieben wird. Die Nutzung entlastet die
Abwasseranlagen, vermeidet Uberschwemmungsgefahren und schont den Wasserhaushalt. Eine
Abweichung ist zu begriinden. Versickerung, die am Standort aus geologischen Griinden zudem
nicht moglich ist, ist keine Verwertung im Sinne des Wassergesetzes.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Die Hinweise sind angemessen im Rahmen eines noch zu erstellenden Niederschlagswasser-
bewirtschaftungskonzeptes zu bertcksichtigen.

Mit der Planung einhergehend sind Larmemissionen in Form von Anlieferungsverkehr, Kundenver-
kehr sowie Larm durch haustechnische Anlagen verbunden. Eine pauschale Aussage, dass bedingt
durch den Abstand und Héhenprofil zu den umliegenden Wohnh&usern eine schalltechnische Un-
tersuchung nicht erforderlich ist, kann von meiner Seite nicht geteilt werden. Vielmehr ist durch die
GroRenordnung des Vollsortimenters und Discounters eine schalltechnische Untersuchung zwin-
gend notwendig.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Anregung wird gefolgt. Der weitergehenden Entwurfsplanung ist eine fachgutachterliche
Stellungnahme zum Immissionsschutz zugrunde zu legen, daraus sich ergebende immissions-
schutzrechtliche Festsetzungen sind in den Bebauungsplan zu Gibernehmen.
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Dez. V 51.1 Landwirtschaft/Feldflur: Bei der Alternativenprifung ist festzustellen, dass die Alternative
weiterverfolgt wird, die aus Sicht der Landwirtschaft i.V.m. mit der regionalplanerischen Ausweisung
die gréRte Betroffenheit fur die landwirtschaftlichen Belange mit sich bringt. Sollte sich die Notwen-
digkeit eines Zielabweichungsverfahrens ergeben, sollte aus Sicht des 6ffentlichen Belanges Land-
wirtschaft / Feldflur eine umfassende landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse im Rahmen der
Antragsunterlagen erstellt werden.

Auch ohne ein Zielabweichungsverfahren sollte in der Begriindung die landwirtschaftliche Betroffen-
heit weit starker betrachtet werden. Alternativflache 1 beispielsweise ware bereits durch die Auswei-
sung im Regionalplan als Vorranggebiet Siedlung, Planung vorgeklart.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens ist im weiteren Aufstellungsverfahren zu bertck-
sichtigen. Die Belange der Landwirtschaft sind deutlicher in der Begriindung herauszuarbeiten.

- Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, Stellungnahme vom 12. Juli 2022

In Hinblick auf die fuBlaufige Erreichbarkeit aus Richtung Neustadt kommend regen wir an, einen
direkten Verbindungsweg von der Kreuzung der Breitenbacher Straf3e in der Planung vorzusehen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Eine Gehwegeverbindung wird durch den Neubau eines Kreisverkehrsplatzes gesichert.

- Verband Hessischer Fischer e.V., Stellungnahme vom 12. Juli 2022

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

- Wasserverband Mumling, Sitz Erbach Landratsamt, Stellungnahme vom 27. Juli 2022

Der Gewasserrandstreifen betragt im Auf3enbereich 10 m und es ist verboten: Der Einsatz und die
Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in einem Bereich von 4 m, das Pfligen in einem
Bereich von 4 m ab dem 01. Januar 2022, das Errichten oder wesentliche Anderungen von baulichen
und sonstigen standortgebundenen Anlagen, die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane
oder sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch. Dartber hinaus ist der Uferrandstreifen fiir die
Arbeiten der Gewésserunterhaltung und die Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie zwingend erfor-
derlich. Die Gewasserrandstreifen sollten insbesondere innerorts in 6ffentlicher Hand liegen.

»  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

In Kap. 5.3.1 der Begriindung ist ausgefuhrt, dass auf die Festsetzung eines Gewasserrand-
streifens auf der westlichen Seite des Breitenbaches verzichtet wurde, da dieser vollstandig
innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache liegen wird und somit keine Bebauung zugelassen
ist; Konflikte mit den Belangen der Wasserwirtschaft ergeben sich nicht. Angrenzend an die
Parzelle des FlieRgewassers befindet sich ein Weg, der auch die Mdglichkeit der 6ffentlichen
Zugéanglichkeit und Pflege sicherstellt.

Das gleiche gilt fir das namenlose Gewdasser 3. Ordnung im Norden des Plangebietes. Da im
Ubrigen zum Schutz des Gewdsserrandstreifens eine eindeutige rechtliche Grundlage im Was-
serhaushaltsgesetz und im Hess. Wassergesetzes besteht und eine Betroffenheit wie vorge-
stellt nicht gegeben ist, wird auf die nachrichtliche Ubernahme im Planteil zum Bebauungsplan
verzichtet. Es wird stattdessen ein textlicher Hinweis in Teil E des Textteils zum Bebauungsplan
aufgenommen.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Stadt Breuberg
Entwurf Bauleitplanung ,Am Breitenbacher Fahrweg*

Fassung vom: 20.02.2023 Seite 40 von 101

Prinzipiell besteht die Mdglichkeit, KompensationsmalRhahmen im Gewésser als Malinahmen zur
Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie zu erbringen.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Zuge der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
soll geprift werden, ob MaRnahmen zur Umsetzung der WRRL in Frage kommen kdnnten.

- Birger 1 (personenbezogene Daten anonymisiert), Stellungnahme vom 8. Juli 2022

Es ist nicht nachzuvollziehen, dass ein bekannter Unfallschwerpunkt und Querungsbereich ausge-
klammert wird, oder irgendwann nachgeschaltet, zeitversetzt realisiert werden soll. Es wére sinnvoll,
die gesamte Flache zwischen L 3259, der LindenstraRe und dem umlaufenden Radweg als eine
Einheit bauleitplanerisch zu erschlie3en.

=  Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

Der Anregung wurde bereits gefolgt. Die Stadtverordneten haben in der Sitzung des Bau- und
Verkehrsausschusses am 24.11.2022 beschlossen, den Geltungsbereich rAumlich zu erweitern
und planerische Uberlegungen fiir den Neubau eines Kreisverkehrsplatzes aufzunehmen, um
die Veranderungen in den Verkehren besser bewdltigen zu kénnen. Die Kostentragung fur den
Umbau gehen zu Lasten der Stadt. Wie aus den Stellungnahmen von HessenMobil und der
Polizei hervor geht, ist ein Veranderungsbedarf aufgrund der Unfallzahlen nicht abzuleiten.

- Birger 2 (personenbezogene Daten anonymisiert), Stellungnahme vom 10. Juli 2022

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

3. Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Zur Umsetzung der konkreten Planungsabsicht fir die Errichtung der geplanten Lebensmittel-
markte mit Anlagen fiir den ruhenden Verkehr hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Breuberg beschlossen, die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die abgestimmte Bebauung
mit dem stadtebaulichen Instrument des ,vorhabenbezogenen Bebauungsplanes® mit einem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zu schaffen. Zum Erlass eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ermachtigt die Stadte und Gemeinden § 12 BauGB.

Im Gegensatz zum ,normalen® Angebots-Bebauungsplan erarbeitet nicht die Stadt, sondern der
Vorhabentrager die stadtebauliche Planung, indem er einen Vorhaben- und Erschlieungsplan
ausarbeitet. Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrager vertraglich gegentber der Stadt,
diese Planung - unter Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten - in einem vertraglich
vereinbarten Zeitrahmen zu realisieren. Bei dem zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager
abzuschlieRenden Vertrag handelt es sich um einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag i. S. d. § 54
Verwaltungsverfahrensgesetzt (VwVfG), dem sog. Durchfihrungsvertrag. Die Entscheidung
Uiber den Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes obliegt jedoch uneingeschrankt der
plangebenden Stadt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bedarf somit einer engen Abstimmung zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt und ist als eine Verknipfung Uber die Bestimmungen der Bebau-
ung mit einem entsprechenden Vertrag anzusehen. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird und dessen Wirkungsvorausset-
zung ist, bietet dieses Instrument der Stadt die Sicherheit, dass das abgestimmte Konzept auch
verwirklicht wird. Die Stadt erhéalt somit auch eine schéarfere Steuerungsmaoglichkeit als beim
Angebotsbebauungsplan. Eine Vorgabe, welche Details im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
abzubilden sind, ist im Baugesetzbuch nicht verbindlich geregelt. Die Bestimmung des Detail-
lierungsgrades obliegt ausschlieR3lich der plangebenden Stadt.

Der Durchflihrungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des VEP i. S. d. § 12 BauGB. Ohne die
vertragliche Sicherung Uber die Durchfiihrung von Vorhaben- und ErschlielBung ware der VEP
materiell unwirksam, weshalb es auch zwingend notwendig ist, dass der Durchfihrungsvertrag
vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss) tiber den VEP abgeschlossen
wird. Neben der vertraglichen Vereinbarung Uber die Kostentibernahme und die Vereinbarung
Uber die Umsetzung des Vorhabens in einem bestimmten Zeitraum, kénnen im Durchfihrungs-
vertrag auch Verpflichtungen und Einzelheiten des Vorhabens bestimmt werden, die Uber den
Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinaus konkretisiert werden. Hierdurch wird der
Darstellungsgehalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entlastet, die Mal3hahmen jedoch
gesichert. Anders als der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist der Durchfiihrungsvertrag nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und ebenfalls nicht Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung.

Weitere Besonderheit des VEP ist, dass er sich nicht auf die Festsetzungen eines verbindlichen
stadtebaulichen Ordnungsrahmens fiir die Zulassigkeit von Vorhaben beschrankt, sondern er
zugleich ein eigenstandiges Instrumentarium zur Realisierung der Vorhaben enthalt. Das ge-
setzlich geregelte Modell des VEP stellt damit eine Verbindung aus dem stadtebaulichen Ver-
trag und dem Bebauungsplan dar. Im Durchfiihrungsvertrag lasst sich regeln, dass nur die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigte Planung zulassig ist. Nur das so benannte und
somit bestimmte Vorhaben ist durch die Baugenehmigungsbehérde genehmigungsfahig. Zur
Prifung der Genehmigungsfahigkeit von im Bauantragsverfahren beantragten Vorhaben, muss
die Stadt der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde daher die ausgefertigten Bebauungsplanunter-
lagen und auch den Durchfiihrungsvertrag samt Anlagen vorlegen.

Des Weiteren entbindet die Entscheidung fir einen VEP von der Anwendung des Festsetzungs-
kataloges des 8 9 BauGB bzw. der BauNVO. Es ist also nicht zu beanstanden, dass die Satzung
die Art der baulichen Nutzung nicht durch Festsetzung eines Baugebietes i. S. d. BauNVO be-
stimmt. Vielmehr gentigt auch eine konkrete Beschreibung des ins Auge gefassten Vorhabens.
Um fir das konkrete Projekt lediglich die Errichtung der geplanten Lebensmittelméarkte baupla-
nungsrechtlich vorzubereiten, werden die Festsetzungen - und somit auch die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung - nach § 12 BauGB getroffen. Als konkrete Art der baulichen Nutzung
kommt im vorliegenden Fall die Bezeichnung ,Lebensmitteleinzelhandel” in Frage. Die konkre-
ten Festsetzungen sind der Planzeichnung und dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen
und werden in Kapitel 6 der Begriindung ,Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Plan-
inhalte” erlautert.
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Hinsichtlich des formellen Bebauungsplanverfahrens, also des Rechtssetzungsaktes, besteht
zwischen der Aufstellung eines VEP und eines ,normalen“ Bebauungsplanes kein Unterschied.

3.1 Vorhabensbeschreibung

Das Marktkonzept nutzt fir den Planstandort die gesamte, rund 13.000 m2 grof3e Flache des
Vorhabensgebiets, welche im Rechtsplan als Flache fir ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt
wurde und von der Lindenstraf3e (K 100) erschlossen wird. Innerhalb des im Norden des Plan-
bereiches vorgesehenen Marktgebaudes soll der Vollsortimenter als auch der Discountmarkt
untergebracht werden. Die Langsachse des geplanten Marktgebaudes ist in West-Ost ausge-
richtet, jeweils an den ,kurzen“ Gebdudefassaden im Westen bzw. Osten sind die zu dem be-
treffenden Markt gehdrenden Anlieferzonen geplant.

Sudlich der beiden Marktgebaude und im westlichen Anschluss an den vorgesehenen Lebens-
mittel-Discounter ist die groR3flachige, gemeinsame Stellplatzanlage geplant. Untergebracht
werden hier nach derzeitigem Planstand 159 PKW-Stellplatze, einige Fahrradabstellpléatze so-
wie Nebenanlagen, wie Einkaufswagenboxen. In den Randbereichen der baulichen Anlagen
sind Vegetationsflachen geplant, die zu begriinen und mit standortgerechten Baumen zu be-
pflanzen sind. Auch die Stellplatzanlage wird durch einige gartnerisch anzulegende Freiflachen
gegliedert.

Die einzelnen Stellplatze sind mit den Maf3en 5,00 m x 2,70 m vorgesehen, die Fahrbahnbreite
betragt 7,00 m bzw. 7,50 m. Damit sind die einzelnen Fahrgassen ausreichend breit angelegt,
so dass der Lkw-Andienungsverkehr ohne Behinderung zu den geplanten Anlieferungsrampen
und zuriick gelangt.

Das Marktgebéude des Discounters ist mit einer Verkaufsflache (VK) von 950 m2 geplant. Die
Erhéhung der Verkaufsflache im Vergleich zum jetzigen Marktgebaude soll der Modernisierung
des Gebaudes und der Anpassung an die neusten Standards dienen. Um auch kinftig weiter
wettbewerbsfahig zu bleiben, sehen es die Betreiber als erforderlich an, auf die sich stets ver-
andernden Marktrahmenbedingungen (z.B. aufgrund der sich verandernden demographischen
Randbedingungen) angemessen reagieren zu kénnen und entwickeln daher neue Verkaufs-
und Betriebskonzepte. Diese haben mit der Anpassung und Optimierung des Angebotes wie
auch des Einkaufsumfeldes zu tun. Daher werden bereits jetzt schon haufige Kritikpunkte der
Senioren in der Ladengestaltung und beim Ladenbau umgesetzt. Dazu gehdren neben breiteren
Gangen (auch in der Vorkassenzone) insbesondere niedrigere Regalhdhen, so dass der Kunde
weite Teile der Verkaufsflache visuell erfassen kann und nicht durch seitliche Regale begrenzt
wird. Oftmals werden auch die Darbietungsformen attraktiver und somit flichenintensiver ge-
staltet, wie z. B. im Bereich des Frischeangebotes, indem dort ein ,marktahnliches“ Ambiente
erzeugt wird, mitunter durch Sitzmoglichkeiten erganzt. Insgesamt soll der gesamte Verkaufs-
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raum sowie auch das &uR3ere Erscheinungsbild des Marktgebaudes architektonisch und gestal-
terisch ansprechend gestaltet werden (trading-up). Neben subtilen Empfindungen kann mit den
genannten MalRnahmen zugleich auch die Barrierefreiheit gesteigert werden, so dass sich die
geanderten Markt- und Darbietungsformen insbesondere fur &ltere und / oder Personengruppen
mit Handikap als vorteilhaft ergeben kdnnen.

Zu dem veranderten Markt- und Architekturkonzept gehort ferner, dass fiir die Mitarbeiter grof3-
zligig bemessene Sozialraume zur Verfligung gestellt werden und auch die Warenlogistik einer
Anpassung unterzogen wurde. Durch die verbesserte Einsatzméglichkeit von sog. Plattenhub-
wagen und kénnen Einrdumvorgéange in die Regale minimiert werden, was zu einer korperlichen
Entlastung der Mitarbeiter fuhrt.

Alle vorgenannten Faktoren erfordern eine hohere Verkaufsflache, ohne dass sich die Zahl der
Artikel gleichermal3en erhoht. In der Vergangenheit ist zudem noch das Erfordernis erwachsen,
Flache fir die Pfandricknahmeanlagen bereit zu stellen, sodass in Summe betrachtet aufgrund
des Regulariums ,Verkaufsflache® Einzelhandelsbetriebe im Lebensmittelbereich mittlerweile
die nahezu ausschlie3lich die Schwelle zur GroRflachigkeit Gberschreiten.

Als Verkaufsflache wird im Allgemeinen die Flache verstanden, die fiir den Kunden begehbar
ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschlisse zu fordern. Hierzu zahlen der Eingangsbereich mit
Windfang und entsprechender Kundenflache, der Verkaufsraum als solcher mit der Kassen-
und Vorkassenzone, Auslage- und Ausstellungsflachen (solange diese dem Kunden zugénglich
ist), die Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentréagern — dazu gehdort auch die
Backerei und der Imbiss in der Vorkassenzone, sowie Freiverkaufsflachen, die dem Kunden
zuganglich sind und nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Mit der Erh6hung der Verkaufsflache gehen nicht zwangsweise auch Veranderungen bzw. eine
VergroRerung des Warensortimentes einher. Die Sortimentsliste fur den bestehenden Discount-
markt soll daher im Wesentlichen beibehalten werden:

e Papier, Schreibwaren

e Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke

e Drogeriewaren, Korperpflegeartikel, Wasch- und Putzmittel

e Sanitatswaren

e Arzneimittel, Reformwaren, Naturkost

e  Zeitungen, Zeitschriften

¢ Blumen und Pflanzen

e Tiernahrung

e  Aktionsartikel

Die Mitarbeiter/-innen der Bestandsimmobilie sollen in den geplanten Neubau des Discounters
tbernommen werden, derzeit 19 Mitarbeiter (3 Vollzeit, 7 Teilzeit, 2 Auszubildende, 7 Aushilfen).
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Das Marktgebaude des Vollsortimenters ist mit einer Verkaufsflache von 1.500 m2 geplant. Ein
Lebensmittel-Vollsortimenter ist in der Stadt Breuberg bislang nicht angesiedelt, so dass die
notwendige Versorgung der ortlichen Bevdlkerung auRerhalb der Stadt erfolgen muss. Um letzt-
lich dem Anspruch einer 6rtlichen Grundversorgung gerecht werden zu kénnen, ist es auch das
stadtebauliche Ziel der planenden Stadt Breuberg, den Neubau eines Vollsortimentmarktes
bauleitplanerisch vorzubereiten.

Mit dem Planvorhaben sollen fiir etwa 44 Mitarbeiter neue Arbeitsplatze geschaffen werden.
Das Sortiment bewegt sich im Ublichen Rahmen, der fur einen Vollsortimenter anzuwenden ist
in den Warengruppen ,Food* und ,Nonfood*:

¢ Nahrmittel (Trockenerzeugnisse aus Getreide, Starke oder Hilsenfriichten)

e Obstu. Gemuse

e SB-Fleisch

o  Wourst, Kase, Fisch und Fleisch in Bedienung und Selbstbedienung

e  Waschmittel und Kosmetik

e  Brot und Backwaren

e Molkereiprodukte

¢ Wein und Spirituosen

o Tiefkuhlkost

e Drogerieartikel

o Kaffee /Tee

e Tabakwaren, Zeitschriften

e Getranke

e Erganzungssortimente Non-Food

e (Ubliche Vollsortiment Sortimente

Die Offnungszeit der beiden Markte ist von Montag bis Samstag von 07:00 Uhr bis 22.00 Uhr
im Mehrschichtbetrieb vorgesehen, die des Backshops / Béackers im Vollsortimenter von Montag
bis Samstag von 07:00 Uhr bis 22.00 Uhr und am Sonntag im zulassigen Umfang.

Bautechnisch werden die Marktgebaude nach der geltenden Warmeschutzverordnung ausge-
legt. Dartiber hinaus sollen erganzende Malinahmen ergriffen werden, um das Geb&ude - aber
auch den spateren Betrieb - energetisch zu optimieren. Bei dem geplanten Vollsortimentmarkt
gehdrt dazu die Warmeriickgewinnung mit einer entsprechenden Raumlufttechnik. Das heif3t,
dort wo Warme entsteht, wird diese gesammelt und durch Warmertckgewinnungssysteme zum
Heizen oder zur Warmwasserbereitung verwendet. Dadurch gelingt es, das Gebaude so aus-
zustatten, dass kein eigenes Heizsystem bendtigt wird, das mit Gas oder anderer fossiler Brenn-
stoff betrieben werden muss.

Im Hinblick darauf soll zum Zwecke der Stromgewinnung auf den Dachflachen der Gebaude
eine Photovoltaikanlage errichten werden. Zur Orientierung: Ein Markt mit der vorgesehenen
GroRRe von rd. 1.500 m2 Verkaufsflache fir den Vollsortimenter und rd. 2.200 m2 Nettogeschoss-
flache bendtigt eine 90 kWp-Photovoltaikanlage, um den Markt fossilfrei betreiben zu kénnen.
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Die dafur erforderliche Dachflache ist abhéngig von der Ausrichtung und bewegt sich zwischen
ca. 1.000 m2 und ca. 1.500 m2. Elektrische Gerate und die Beleuchtung werden so ausgewahlt
und installiert, dass sie grof3stmdglich Strom einsparen. Im Markt wird eine entsprechende LED-
Beleuchtung vorgesehen, auf dem Parkplatz insektenschonende LED-Leuchtmittel wie Natrium-
Niederdrucklampen verwendet.

Zur strukturellen Einbindung des Planstandortes in das stadtebauliche Bestandsgeflige sieht
die Planung im Norden die Anbindung an den bestehenden Geh- und Radweg vor. Der Rechts-
plan schafft durch die Festsetzung einer entsprechenden ,Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung® die planungsrechtlichen Voraussetzungen, um die geplante Gehwegeanbindung
herzustellen.

Ein Grol3teil des mit der Umsetzung der Planung einhergehenden Eingriffs in Natur und Land-
schaft wird innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ausgeglichen. Der Bebauungsplan setzt im ostlichen Anschluss an das Plangebiet eine
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache fest. Hier sieht die Planung die Neuanlage einer Streu-
obstwiese vor. Innerhalb der Ausgleichsflache soll zudem auch ein Bereich entstehen, in dem
das aus dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser in einem Erdfilterbecken zunachst
gesammelt und anschliel3end bedarfsweise, gedrosselt in den nahen Vorfluter Breitenbach ab-
geschlagen werden kann.

3.2 Wohnnutzung oberhalb der Lebensmittelmarkte?

Im Hinblick auf die Aktivierung von Supermarkten fir den Wohnungsmarkt wurde auch fur das
hier vorliegende Bauvorhaben gepruft, ob und inwieweit oberhalb der erdgeschossigen Lebens-
mittelmarkte eine Wohnnutzung realisiert werden kdnnte. Nicht nur angesichts der hohen Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt, sondern auch aus stadtebaulichen Griinden sind insbesondere
in den Innenstadten die in der Vergangenheit vielfach eingeschossig und gleichartig realisierten
Bauten nicht mehr zeitgemalR. Die Entwicklung und Bestrebungen der letzten Jahre zeigen,
dass Handel und Immaobilienwirtschaft inzwischen auch andere, stadtebaulich qualitatsvollere
Losungen mit einer funktionalen und funktionierenden Durchmischung realisieren kénnen und
wollen. Es ist zwischenzeitlich ein vorrangiges stadtebauliches Ziel der Stadtentwicklungspolitik
geworden, die Zentren mit mehrgeschossigen, multifunktionalen Geschéftsgeb&uden fir den
Neubau und Ersatz-Neubauten zu starken. Mit guten Beispiele kénnen die stadtebaulichen Vor-
teile aufgezeigt werden fiir eine nachhaltige Grundstiicksnutzung im Sinne des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und positive Impulse geben fir den offentlichen Raum und die
Zentren. Zu den wirtschaftlichen Vorteilen zahlen hohere Mietumsatze bzw. Verkaufserlose aus
der Immobilienentwicklung, ein diversifizierteres Funktionsangebot und die Adressbildung durch
ein attraktives Mehrzweckgebaude, das als Visitenkarte fir das Unternehmen wirken kann.
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Wie auch die TU Darmstadt in ihrer ,Deutschlandstudie 2019, Wohnraumpotenziale in urbanen
Lagen - Aufstockung und Umnutzung von Nichtwohngebduden® untersucht hat, sind Strategien
der Innenentwicklung und Nachverdichtung notwendig, um den wachsenden Bedarf an Wohn-
raum zugleich mit dem Prinzip eines sparsamen Umgangs mit der Ressource ,Bauland® anzu-
passen. Nach der Deutschlandstudie kénnten bundesweit rund 400.000 Wohneinheiten auf
Flachen von eingeschossigem Einzelhandel, Discountern und Markten, bei Erhalt der Verkaufs-
flachen generiert werden.

Um Chancen und Nutzen fur ein Vorhaben zu eruieren, bedarf es einer sorgfaltigen Einzelfall-
prifung, die auch im Zuge der hier vorliegenden Bauleitplanung vorgenommen wurde. Da es
sich bei dem stadtebaulichen Umfeld nicht um eine Innerortslage inmitten eines Stadtzentrums
handelt, sind besondere Mafl3stéabe vor allem auch auf mégliche Auswirkungen des Vorhabens
auf das Landschaftsbild und die Fernwirkung anzulegen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich der Standort latent durchaus fir eine mégliche Wohn-
oder sonstige Nutzung eignen wurde, da der siedlungsstrukturelle Bezug des Standortes zu den
umliegenden Stadtteilen Neustadt und Rai-Breitenbach sowie auch zum zentralen Ortsteil
Sandbach attestiert werden kann. Diesen grundsétzlichen stadtebaulichen Uberlegungen ent-
gegen steht jedoch der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung, dass die vorhandene
Sichtbeziehung zur im Norden gelegenen Burg Breuberg durch das Planvorhaben nicht beein-
trachtigt oder gar verdeckt werden darf, so dass eine mehrgeschossige bauliche Entwicklung
fur das Planvorhaben zu vermeiden ist. Wie die nachstehenden Visualisierungen zeigen, wirde
die Sichtbeziehung zur Burg Breuberg durch einen mehrgeschossigen Gebaudekubus beein-
trachtigt, wogegen sich die Stadtverordneten sehr eindeutig ausgesprochen hatten.
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Abbildung 6 Visualisierungen des Planvorhabens mit einer mehrgeschossigen Bebauung
(Quelle: Vorhabentrager)®

Mit der der Vorhabenplanung zugrunde gelegten Planung eines eingeschossigen Marktes fligt
sich der Baukorper in die anstehende Topografie harmonisch ein, so dass die Wahrnehmung
der Burg Breuberg als Wahrzeichen der Stadt nicht beeintrachtigt wird. Eine etwaige mehrge-
schossige Bebauung wurde daher nicht weiterverfolgt.
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Abbildung 7

Gelandeschnitt des Planvorhabens mit der geplanten erdge-
schossigen Bebauung, der Baukorper gliedert sich aufgrund der
vorhandenen Topografie harmonisch in das tieferliegende Plan-
gebiet ein ohne die Sichtbeziehungen zur Burg Breuberg zu be-
einflussen

(Quelle: Vorhabentrager)*

3.3 Standortalternativenprufung

Im Vorfeld der Bauleitplanung (Planstand Vorentwurf) wurde eine Untersuchung tber mogliche
alternative Standorte und deren Vergleich fir die Umsetzung des Vorhabens vorgenommen.
Dazu wurden fur die Standorte sogenannte ,Steckbriefe” erstellt, die als Anlage zur Begriindung
beigestellt sind [4].

Die Prufung alternativer Planungsmdglichkeiten dient dazu, die fur die Realisierung des Plan-
vorhabens in Frage kommenden Standorte hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit und der stad-
tebaulichen Auswirkungen aufzuzeigen, zu analysieren und die Standortalternativendiskussion
in bauleitplanerische Abwéagung einzustellen. Die Alternativenprifung dient der Entscheidungs-
unterstitzung und Planungsoptimierung. Die Intensitat, wie die Alternativen zu priufen sind, legt
das Baugesetzbuch nicht fest, sondern Gbergibt dies in den Verantwortungsbereich der plange-
benden Gemeinde. In diesem Sinne konnte eingangs festgestellt werden, dass der bestehende
Marktstandort in der Ortsmitte von Neustadt weder zur Standortsicherung und noch fir eine
Erweiterung mangels Flachenverfigbarkeit zur Disposition gestellt werden kann und daher nicht
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in die Alternativenprifung eingestellt wurde. Vor vorneherein nicht in die Alternativenuntersu-
chung einbezogen wurde eine ,gemeinsame Standortfindung® mit der benachbarten Gemeinde
Hochst i. Odw., wie diese im Zuge der friihzeitigen Beteiligung angeregt wurde.

Denn eindeutige Zielsetzung der Stadt Breuberg ist es, im eigenen Stadtgebiet ein Angebot zu
schaffen fur die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs, um die Eigenver-
sorgung sicherstellen zu kénnen und zudem ein Angebot zu schaffen, das zumindest flr den
Uberwiegenden Teil der Bevoélkerung Breubergs eine Alternative zum autokundenorientierten
Einkauf darstellen kann. Derzeit ist die Bevdlkerung der Stadt Breuberg, mit Ausnahme des
kleinflachigen Anbieters in Stadtteil Neustadt, darauf angewiesen, u. a. die Einzelhandelsbe-
triebe in der Nachbargemeinde Hochst aufzusuchen, wozu aufgrund der raumlichen Distanz
das Auto benétigt wird. Mit der stadtebaulichen Zielsetzung wird auch dem interkommunalen
Abstimmungsgebot nicht entgegengewirkt, denn dieses bezieht sich auf die Ricksichtnahme
und Vermeidung unzumutbarer Auswirkungen auf die Nachbargemeinde, nicht jedoch auf die
Verhinderung negativer wirtschaftlicher Entwicklungen.

Hinzu kommt, dass die Gemeinde Héchst i. Odw. im Zentralen-Orte-System des Regionalplans
Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans (RPS/RegFNP) 2010 selbst als Unterzentrum
ausgewiesen ist und somit in ihrer zentralortlichen Funktion nicht zugleich auch benachbarte
Unterzentren mitversorgen kann. Unterzentren sind geman der im RPS/RegFNP 2010 zuge-
dachten zentralOrtlichen Funktion gerade nicht dafur vorgesehen, Einzelhandelsschwerpunkte
zu bilden und damit auf die Versorgung der benachbarten Unterzentren mitzuilbernehmen. Die
eigenstandige Grundversorgung im Lebensmittelbereich ist die ursachliche Aufgabe einer jeden
Kommune selbst, so dass die Stadt Breuberg in diesem Rahmen die stadtebauliche Zielsetzung
fur die plangegensténdliche Bauleitplanung verankert sieht.

Im Hinblick auf das interkommunale Abstimmungsgebot konnte in [2] nachgewiesen werden,
dass die Planungsabsicht keine Auswirkungen Uber die Stadtgrenzen hinaus hat und schadliche
Auswirkungen auf die Handelseinrichtungen in den Nachbargemeinden nicht zu befirchten
sind. Mdgliche Umsatzverlagerungen resultierten aus Kaufkraftrickholeffekten in die Stadt
Breuberg, da die ursachlich in der Stadt Breuberg vorhandene Kaufkraft momentan weitgehend
in die umliegenden Zentren, mit Schwerpunkt in die Gemeinde Hochst abflie3t. Mit Umsetzung
der Planung als stadtebauliche Zielsetzung soll die Stadt in die Lage versetzt werden, innerhalb
des eigenen Stadtgebietes eine zukunftsfahige Eigenversorgung im nahversorgungsrelevanten
Segment, insbesondere bei Lebensmitteln, nach der regionalplanerischen Zielsetzung (Z.5.1-7)
fur ein Unterzentrum darstellen zu kénnen. Mit der momentanen Ausstattung im Lebensmittel-
einzelhandel kann die Stadt Breuberg nicht ihrer regionalplanerischen Aufgabenstellung und
Versorgungsfunktion gerecht werden.

Hingegen wird der geplante Standort in Breuberg auch nicht die Versorgungsfunktion der Nach-

bargemeinde Gbernehmen, da die Gemeinde Hochst selbst aufgrund ihrer eigenen starken Aus-
stattung im Lebensmitteleinzelhandel nicht zum Einzugsgebiet der Planvorhaben gehdren wird.
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Insbesondere die vorhandenen Fachmarktagglomerationen an der B 426 nehmen derzeit eine
hohe Versorgungsbedeutung auch fir die Breuberger Bevolkerung ein und sind ein attraktives
Einkaufsziel fir Kunden am 6stlichen Ortsrand von Hdchst in Richtung Breuberg.

Grundsatzlich wurde bei der Standortalternativenprifung der Vorsatz der ,Innenentwicklung vor
AulRenentwicklung® bei der Suche und Bewertung geeigneter Flachen vorangestellt. Die Innen-
entwicklungspotentiale der Stadt Breuberg sind jedoch stark begrenzt. Die Vorhabenplanung
sieht einen Flachenbedarf von ca. 13.000 m2 vor. Eine solch groRRe Freiflache istim Zusammen-
hang der bebauten Ortsteile nicht aufzufinden. Auch sonstige MalRhahmen der Innenentwick-
lung — wie der Wiedernutzbarmachung von bereits baulich in Anspruch genommenen Flachen
—sind im Siedlungsbereich von Breuberg und den Stadtteilen nicht zu akquirieren.

Eine bestehende Parkplatzflache im Stadtteil Sandbach, nordlich der Erbacher Stral3e, die vor-
mals als Firmenparkplatz genutzt wurde, ist derzeit untergenutzt und gut erschlossen, bereits
versiegelt, grenzt an Gewerbe, Siedlungsbereich und Freiraum an und ist mit einer Flache von
rund 10.004 m2 potenziell geeignet. Da es sich bei der Flache um Privateigentum handelt und
die derzeitige Eigentimerin nicht veraulRert, kann die Flache aus eigentumsrechtlicher Sicht
nicht verfugbar gemacht werden. Die Eignung als Alternativstandort ist von daher nicht gege-
ben. Die Flache ist in untenstehender Abb. mit ,A“ bezeichnet.

Untersuchungsbereich A

Untersuchungsbereich B

Google E%th

Abbildung 8 Untersuchungs- / Alternativflachen im Innenbereich
Quelle: Google-Earth, © 2022 GeoBasis-DE/BKG Geocontent Maxar Technologies,
Kartendaten © 2022 GeoBasis-DE/BKG (© 2009)
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Eine weitere, bislang nicht bebaute und landwirtschaftlich genutzte Innenbereichsflache mit ca.
12.282 mz2 - in obenstehender Abb. mit ,B“ bezeichnet - wurde in der Gemarkung Sandbach als
potenzielle Alternativflache identifiziert. Aufgrund des deutlich ungtinstigen Flachenzuschnittes,
der rdumlichen Nahe zu der im Studen angrenzenden ,Mumling“ und dem im Osten verlaufenden
Sandbach ist jedoch die zur Umsetzung des Planvorhabens bendtigte nutzbare Grundsticks-
flache deutlich eingeschrankt (z. B. Gewasserrandstreifen). Die Untersuchungsflache wird zu-
dem von einem bestehenden Weg durchschnitten. Abwagungsentscheidend ist jedoch die
nachteilige, nicht in das Siedlungsgebiet integrierte raumlichen Lage der Potentialflache. Eine
fuBBlaufige Anbindung an den Stadtteil Sandbach ist nahezu nicht gegeben, die angrenzenden
Hauptverkehrsstraf3en und die Lage inmitten der grof3flachigen Industrie- und Gewerbebetriebe
lassen den Standort ausschlief3lich autokundenorientiert zu.

Ferner kommen bei der Errichtung von Einzelhandelsvorhaben im Innenbereich regelm&Rig die
mit den geplanten Nutzungen einhergehenden Konflikte auf, die teils mit der umgebenden, meist
wohnbaulichen Nutzung nicht vertraglich oder nur mit Einschrankungen maoglich sind. Zwar ist
es wiinschenswert, Einkaufsmarkte in ein Wohnumfeld zu integrieren, jedoch stehen Belange
des Immissionsschutzes - insb. der Nutzung des Stellplatzbereiches in den Morgen- und Abend-
stunden wie auch die Anlieferung - in einem Konflikt mit den gesunden Wohnverhaltnissen und
der gewinschten Erholungsfunktion.

Die Innenbereichspotenziale sind damit erschopft.

Da, wie festgestellt, zur Verwirklichung des Planvorhabens keine geeigneten Innenentwick-
lungsflachen verflgbar sind, wurde sich bei der Standortsuche auf Flachen konzentriert, welche
zwar mitunter auch im Aufl3enbereich liegen, jedoch eine enge strukturelle Verbindung zum
Siedlungsbereich aufweisen. Fir die Standortalternativenprifung wurden im Wesentlichen die
folgende Planwerke und Grundlagen herangezogen:

o Flachennutzungsplan der Stadt Breuberg,

o Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

o Luftbildausziige

o Ortsbesichtigungen

o Liegenschaftskarte

o BirgerGIS Odenwaldkreis

o Umweltbezogene Onlineviewer.

Auf dieser planerischen Grundlage wurden alsdann weitere ortsnahe Flachen im Auf3enbereich
identifiziert und auf deren Eignung hin Uberprift. Dies vor dem Hintergrund, dass potenzielle
Alternativflachen dahingehend betrachtet wurden, ob eine Anbindung der Vorhabenflache an
die geplante ,Ortsentlastungsstral’e Hainbach“ (Bebauungsplan ist seit Marz 2016 rechtskraftig)
madglich ist. Als Prufkriterien wurden demnach die tibergeordneten Planungen (RPS/RegFNP
2010, FNP), die Flachengrdl3e, die naturrdumlichen Faktoren (Oberflachengewdasser, Flachen-
nutzung, Biotop- und Artenschutz, Schutzgebiete), die Verkehrsanbindung, die Lage und das

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Stadt Breuberg
Entwurf Bauleitplanung ,Am Breitenbacher Fahrweg*

Fassung vom: 20.02.2023 Seite 52 von 101

stadtebauliche Umfeld sowie die Flachenverflgbarkeit herangezogen. Fir alle so betrachteten
Flachen wurde ein ,Steckbrief* erstellt, zur fachlichen Beurteilung wird insofern auch auf die als
Anlage beigestellten ,Steckbriefe” verwiesen.

Hainstadt

Rai-Br.bach

Neustadt

® Innenbereichspotenziale A, B

PS Potenzialflachen 1 — 4

Abbildung 9 Lage der gepruften Auswahlflachen im Aul3enbereich beider Standortvariantenpriifung
Quelle: Google-Earth, © 2022 GeoBasis-DE/BKG Geocontent Maxar Technologies,
Kartendaten © 2022 GeoBasis-DE/BKG (© 2009)

Die 4 identifizierten Untersuchungsbereiche befinden sich im ndrdlich des zentralen Ortes Sand-
bach im Stadtteil Hainstadt.
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Die Alternativenprifung wurde nach dem Prinzip der Abschichtung durchgefiihrt. So ergaben
sich bei der Analyse der Flachen fir vier der insgesamt sechs untersuchten Flachen Kriterien,
die hier als ,K.O.-Kriterien“ beschrieben werden sollen. Bei den Kriterien handelte es sich also
um Kriterien, die aufgrund ihrer Tragweite und Erheblichkeit dazu fihrten, dass die Flachen
keiner weitergehenden Betrachtung zugefiihrt wurden. Es handelt sich um die Flachen:

- Flache 2: Umgriff deutlich zu klein;
- Flache 3: Festsetzungen des betroffenen rechtskraftigen Bebauungsplanes und die be-
troffenen Umweltbelange lassen die Umsetzung der Planungsabsicht nicht zu.

Es wurden daher die Untersuchungsflachen Nr. 1 und 4 weiter betrachtet.

Fur beide Flachen ist festzustellen, dass diese wegen der deutlich vorhandenen Entfernung zum
zentralen Ortsteil Sandbach keinen strukturellen Bezug dahingehend nachweisen kénnen. Die
mit der Umsetzung der Planung beabsichtigte Wahrnehmung der ortsnahen Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs muss daher deutlich relativiert werden, die Standorte sind mit Aus-
nahme der Bewohner des Stadtteils Hainstadt nur mit dem Auto zu erreichen. Insofern liegt
auch die Vermutung nahe, dass der Bedarf mit Waren des taglichen Bedarfs von potentiellen
Kunden aus der Stadt Breuberg auch kiinftig an den heute schon aus Gewohnheit aufgesuchten
Standorten aufRerhalb Breubergs gedeckt wird, wenn ohnehin eine weitere Wegstrecke mit dem
Auto zurlick gelegt werden muss. Fir die meisten Bewohner des Stadtteils Sandbach sind somit
die Einkaufslagen im benachbarten Hochst besser zu erreichen als diejenigen in die Alterna-
tivenuntersuchung eingestellten Standorte im Stadtteil Hainstadt. Eine Bindung der Kaufkraft an
die Stadt Breuberg ware damit obsolet.

Als Alternativstandorte wurden daher auch die Flachen 1 und 4 nicht der Vorzug vor dem letzt-
lichen Planstandort erteilt. Mit dem Planstandort zwischen den Stadtteilen Neustadt und Rai-
Breitenbach kénnen die mit der Umsetzung der Planung beabsichtigten Standortbedingungen
gut erreicht werden. Eine gute raumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden Sied-
lungsgebieten, insbesondere auch zum zentralen Ort Sandbach, lassen das Plangebiet sowohl
mit dem Auto als auch fu3laufig Gber die bereits heute ausgebauten Ful3- und Radwege gut
erreichen und somit dem Ansinnen, die ortliche Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs
zu versorgen, gut nachkommen. Die Erreichbarkeit mit dem OPNYV ist gleichfalls gegeben. In
diesem Sinne spricht der Standort sich als potenziell geeignet aus, die Nahversorgung in Breu-
berg tbernehmen und damit die Kaufkraft an den Ort binden zu kénnen. Sowohl das siedlungs-
strukturelle wie auch das stadtebauliche Integrationsgebot wird von daher eingehalten.

Genau diese wesentlichen Standortfaktoren fir die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten konn-
ten die untersuchten Flachen 1 und 4 nicht nachweisen. Beide Flachen liegen in Ortsrandlage
und sind fuBBlaufig nur schwer erreichbar. Dieses Defizit ist bei der Standortwahl hoch zu ge-
wichten.
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Gem. dem Abwagungsgebot darf sich die Stadt bei der Kollision verschiedener Belange fir die
Bevorzugung des einen und damit notwendigerweise fur die Zurtickstellung des anderen Be-
langs entscheiden, solange eine sachgerechte Abwagung des Fir und Wider stattgefunden hat.
Diese Gewichtung der Belange / Kriterien ist als wesentliches Element der planerischen Gestal-
tungsfreiheit zu bewerten.

3.4 Erschlielung des Vorhabengebietes

Die auf3ere ErschlielBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen
vorgegeben. Die verkehrliche ErschlieBung wird Uber die vorhandene Landesstral3e und die
KreisstralRe 100 (Lindenstraf3e) erfiillt, von der aus die direkte Zu-/ und Abfahrt in und aus dem
Plangebiet erfolgt. Eine direkte Zufahrt auf die Landesstrafl3e ist nicht vorgesehen.

3.4.1 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Nach den allgemeinen wasserwirtschaftlichen Zielvorgaben zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung soll eine Versickerung am Entstehungsort anderen MalRBhahmen, wie z. B. der Einleitung
in einen Vorfluter oder die Kanalisation, bevorzugt werden. Im vorliegenden Fall wurde durch
das ausgefiihrte Bodengutachten [3] ein Wasserdurchlassigkeitswert ki < 1,0 x 10-6 m/s des
anstehenden Bodens ermittelt. Damit kénnen die Mindestanforderungen des DVWK-Arbeits-
blattes A 138 fir einen gut versickerungsfahigen Untergrund nicht erfillt werden. Das aus dem
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll daher zentral zurtickgehalten und gedrosselt in
den Breitenbach eingeleitet werden.

Wie die untere Wasserbehtrde des Odenwaldkreises in ihrer Stellungnahme zur friihzeitigen
Beteiligung mitgeteilt hat, gelten nach dem Arbeitsblatt DWA-M 153 die Pkw-Parkplatze mit
haufigem Fahrzeugwechsel vor Einkaufszentren als stark verschmutzt und sind daher, wie auch
die Zufahrten und Lkw-Ladebereiche, nicht mit einer wasserdurchlassigen oder teilbegriinten
Oberflache herzustellen. Die genannten Flachen sind somit wasserundurchléssig herzustellen,
mindestens Verbundsteinpflaster mit Stol3¢fuge. Wasserdurchlassige Flachen sind aus der Sicht
der Behdrde allenfalls im Bereich der Kundenzugange und den Fahrradstellplatzen vorstellbar.

In diesem Sinne wird eine Aufbereitung des Niederschlagswassers erforderlich werden. Nach
dem Arbeitsblatt M 153, Tabelle A3 ist fur Grindéacher der Flachenwert F1 mit 5 Punkten und
fur die Verkehrswege einschliel3lich Stellplatze, Lkw-Ladebereich usw. der Flachenwert F6 mit
35 Punkten anzusetzen. Nach Ziffer 5.3.4 des DWA-Merkblattes kdnnen nur vier benachbarte
Flachentypen miteinander kombiniert werden - im vorliegenden Fall dirfen die Flachen F1 und
F6 nicht miteinander verbunden werden. Zudem ist bei der Versickerung der Grundwasserab-
stand und bei einer Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser die Leistungsfahigkeit
des Breitenbaches zu beriicksichtigen.
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Bezuglich des Umganges mit Niederschlagswasser ist fur die Versickerung und / oder Einleitung
in ein Oberflachengewasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Uber den Bebauungs-
plan kann dies nicht geregelt werden.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt, hat im Zuge der friihzeitigen Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in seiner Stellungnahme vom
19.07.2022 u. a. mitgeteilt, dass gemal 8 55 (2) WHG Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden soll. Im Baugrundgutachten [3] sei festgestellt worden, dass der
Durchlassigkeitsbeiwert des Untergrundes keine Versickerung ermégliche. In der Planung sei
eine Rickhaltung und Drosselung des Niederschlagswassers vor der Einleitung in den Breiten-
bach beschrieben, hierfir sei eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Regierungsprasidium Darm-
stadt, Dezernat IV/Da 41.4 zu beantragen fir den Fall, wenn im Baugebiet 6ffentliche Kanéle
verlegt wirden; wenn der Vorhabentrager auch Betreiber der Kanalisation sei, wére der Antrag
bei der unteren Wasserbehdrde des Odenwaldkreises vorzulegen. Dies trifft hier zu.

Die Anregungen der Behdrde wurden im Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept ange-
messen aufgenommen, die vorgetragenen Belange wurden dementsprechend berticksichtigt.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept soll abschlieRend im Durchfihrungsvertrag
mit dem Vorhabentrager vereinbart werden. Behordliche Genehmigungen und Erlaubnisse sind
im Rahmen der Genehmigungsplanung vor Baubeginn vom Vorhabentrager zu besorgen.

Maf3geblich fir Art und Umfang der MaBhahmen zur naturnahen Bewirtschaftung des anfallen-
den Niederschlagswassers sind die Vorgaben des auf der Ebene der Genehmigungsplanung
zu erstellenden vorhabenbezogenen Entwasserungskonzeptes in Verbindung mit den giltigen
Regelwerken. Das auf Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen innerhalb der Bauflache
anfallende Niederschlagswasser wird grundsatzlich zurlickgehalten und in den Breitenbach ge-
drosselt eingeleitet. Die Rickhaltung erfolgt in einem offenen Erdbecken oder einer Mulde mit
einer 20 bis 30cm dicken Oberbodenschicht und einer geplanten Einstautiefe von ca. 30 cm.
Bei der Lagebestimmung des Zwischenspeichers ist zwingend zu beachten, dass der gesetzlich
vorgegebene Gewasserrandstreifen der Flie3gewdasser in einer Breite von 10 Metern ab der
Bdschungsoberkante freigehalten werden muss.

Sofern, im Sinne der obigen Anregungen der beteiligten Behdrden, die Abflussbelastung der
befestigten Flachen groRer ist als die Gewasserpunkte des Breitenbaches, muss eine Regen-
wasserbehandlung durch dafiir geeignete Behandlungsanlagen, wie zum Beispiel Filter- oder
Sedimentationsanlagen, erfolgen. Zur Vermeidung einer unzutraglichen hydraulischen Gewas-
serbelastung des Breitenbaches ist der Drosselabfluss der Niederschlagswasserriickhaltung
auf eine gewasserertragliche Menge zu begrenzen.

In Anbetracht kiinftig zu erwartender, immer haufiger auftretender Starkregenereignisse und der
durch das Unwetter von 2021 stattgefundenen Uberschwemmungen wird die Bemessungshau-
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figkeit und somit das erforderliche Ruckhaltevolumen des Zwischenspeichers auf eine Jahrlich-
keit von 100 Jahren ausgelegt. Da ein Freibord von 30 cm vorgesehen ist, wird der Nottberlauf
nur bei Extrem-Niederschlagereignissen stattfinden. Zur Begrenzung des Drosselabflusses auf
ein gewasservertragliches Maf? wird dieser auf den nattrlichen Gebietsabfluss aus der aktuell
unbefestigten Flache ausgelegt. Gemal einer Voranalyse betragt der natirliche Gebietsabfluss
rund 10,0 I/s.

Bei der geplanten Rickhaltung soll das Niederschlagswasser nicht versickern. Die geplante
Tiefe der Muldensohle betragt zwischen 60 cm und 80 cm unter Gelandeoberkante. Es kann
daher im Hinblick auf die Ergebnisse des Bodengutachtens [3] hinreichend zutreffend angenom-
men werden, dass mit der geplanten Umsetzung des Konzeptes mit keinem Einschnitt in eine
grundwasserfihrende Schicht zu rechnen ist. Freies Grundwasser wurde gemarfs [3] in keiner
Bohrung angetroffen. Bei einzelnen Bohrungen Ende Februar 2019 wurden in wasserfuhrenden
Sandschichten in unterschiedlichen Tiefen ein Wasserzufluss in die Erkundungsstellen festge-
stellt; hierbei handelt es sich nach [3] um lokal und jahreszeitlich begrenzte Schichtwasserfiih-
rungen, die generalisierend aus sidlicher Richtung kommend nach Norden beziehungsweise
nach Nordwesten hin gerichtet sind. Ein durchgdngig wasserfiihrender Horizont ist jedoch nicht
vorhanden.

Als Ergebnis kann daher festgestellt werden, dass die beschriebene Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung umsetzbar ist. In diesem Sinne wurde im Bebauungsplan textlich bestimmt, dass
innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache das im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes anfallende, nicht verwendete und nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von
Dachflachen, befestigten Freiflachen oder aus dem Uberlauf von Zisternen, zu sammeln und
einer Bewirtschaftung zuzufihren ist. Das Einleiten in die ortliche Schmutzwasserkanalisation
ist unzuldssig. Zur Umsetzung der zuvor beschriebenen Niederschlagswasserbewirtschaftung
soll daher innerhalb der im Rechtsplan zeichnerisch festgesetzten Ausgleichsflache ein offenes
Erdbecken oder eine Mulde auf einer Flache von bis zu 3.000 Quadratmeter zum Sammeln des
Niederschlagswassers zulassig sein. Die rAumliche Lage des Erdbeckens / der Mulde ist frei
wahlbar im Rahmen der Ausfiihrungsplanung, da auf der Ebene der hier vorliegenden Bauleit-
planung — auch im Hinblick auf die festgestellte Bodenkontamination — eine abschlieRende
Lage- und GréRenbestimmung noch nicht belastbar vorgenommen werden kann. Fiir den Uber-
lauf des Zwischenspeichers ist eine gedrosselte Einleitung in den Vorfluter zulassig.

Die Versickerung oder das Einleiten von Niederschlagswasser in den Vorfluter erfordert eine
wasserrechtliche Genehmigung, die bei der Unteren Wasserbehorde des Odenwaldkreises zu
beantragen ist.

3.4.2 Schmutzwasserableitung

Das vom Planvorhaben abgehende Schmutzwasser soll gesammelt an das 6rtliche Kanalnetz

abgegeben werden. Sofern dabei der Breitenbach Uber- oder unterkreuzt wird macht die Untere
Wasserbehorde darauf aufmerksam, dass eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren
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Wasserbehorde beim Kreisausschuss des Odenwaldkreises zu beantragen ist (eigenstandiges
Verfahren). Hiervon ist jedoch nicht auszugehen, da der Anschluss an den bestehenden Kanal
in der LindenstralRe erfolgen soll.

Wie das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt, im Zuge der frihzeitigen Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in seiner Stellungnahme vom
19.07.2022 u. a. mitgeteilt hat, kbnne davon ausgegangen werden, dass auch das Abwasser
des Lebensmittelmarktes problemlos auf der kommunalen Klaranlage mitbehandelt werden
kann. Da nur Mitarbeitertoiletten Schmutzwasser lieferten, sei von einem geringen Anfall von
Sanitdrabwasser zu rechnen. Dieses solle an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Lin-
destraBe (K 100) angeschlossen werden. Die Klaranlage Breuberg-Hainstadt sei noch nicht
ausgelastet, die Mischwasserbehandlungsanlagen entsprechenden den Regeln der Technik.

3.4.3 Trinkwasserversorgung / Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird tber eine Anbindung an das ortliche Wasserversorgungsnetz
im Bereich der Lindenstral3e erfolgen. Die Loschwasserversorgung kann tber eine Anbindung
an das ortliche Wasserversorgungsnetz sichergestellt werden.

3.4.4 Stromversorgung

Zur Versorgung der Markte mit elektrischer Energie wird verbindlich auf den Dachflachen eine
Photovoltaikanlage errichtet werden. Auch der Anschluss an das Bestandsnetz ist moglich und
notwendig.

3.45 Gasversorgung

Ein Gasanschluss der Vorhaben ist nicht geplant.

3.4.6 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet liegt 0stlich der Landesstral3e L 3259 und ndrdlich der Lindenstraf3e (K 100) am
unmittelbaren westlichen Ortsrand der Ortslage Rai-Breitenbach. Die geplanten Einzelhandels-
nutzungen sollen Uber die Lindenstral3e zum vorhandenen Knotenpunkt mit der Breitenbacher
Stral3e und der L 3259 an das uberortliche Stralennetz angebunden werden. Im Bereich des
bestehenden Knotenpunktes plant die Stadt Breuberg den Um- und Neubau eines Kreisver-
kehrsplatzes, dessen bauplanungsrechtliche Grundlage ebenfalls durch diesen Bebauungsplan
geschaffen werden sollen. Der neu zu schaffende Kreisverkehrsplatz (KVP) ist jedoch aus ver-
kehrlicher Sicht nicht Voraussetzung fur die Abwicklung der mit dem Planvorhaben entstehen-
den Verkehrsstréme, so dass die verkehrlichen Belange auch mit dem momentanen Ausbau
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des vierarmigen Knotenpunktes L 3259 / Lindenstral3e / Breitenbacher Stral3e als erfillt zu be-
werten sind.

Um das Bebauungsplanverfahren beztiglich der verkehrlichen Belange sach- und fachgerecht
begleiten zu kdnnen, wurde bereits im Jahr 2020 eine Verkehrsuntersuchung beauftragt [1].
Malgebliches Ziel der verkehrsplanerischen Bewertung war die Uberschlagige Abschéatzung der
induzierten Verkehre und der dadurch hervorgerufenen Wirkungen auf das umgebende Stra-
Bennetz (u.a. auf die 0.g. Landesstraf3e) durch den Nachweis der Leistungsfahigkeit. Der End-
bericht der Verkehrsuntersuchung, welcher als Anhang [1] zur Begriindung gefuhrt und somit
im Zuge der Beteiligung an der Bauleitplanung offengelegt wird, kommt zu folgendem Resiimee:

,Die Stadt Breuberg plant die Ansiedelung zweier Nahversorgungsmarkte zwischen den beiden
Stadtteilen Neustadt und Rai-Breitenbach. Auf einer im Bestand landwirtschaftlich genutzten
Flache sollen die beiden Méarkte tber ca. 2.500 m? Verkaufsflache verfigen. Unter Anwendung
des einschlagigen Regelwerks wurde daflr eine Prognose des durch die Kunden und Beschéf-
tigten induzierten Verkehrs erstellt, daraus die Anteile des Kfz-Verkehrs abgeleitet und auf das
umgebende StralRennetz verteilt. Die resultierenden Verkehrsbelastungen wurden ermittelt
durch Uberlagerung der Prognosebelastungen mit den Bestandszahlen und mit den Einfliissen
des Nullfalles.

Der durch die geplante gewerbliche Nutzung induzierte Neuverkehr wird zu Mehrbelastungen
im umgebenden Stral3ennetz fuhren — in erster Linie in der Lindenstral3e, im Weiteren auf der
Landesstral3e L 3259 und in der Breitenbacher Stral3e. Die Zuwéchse in den betroffenen Stra-
Ben erreichen in der Summe Grél3enordnungen, die — soweit betroffen — mit der Randnutzung
Wohnen gut vertraglich sind und stehen im Einklang mit dem guiltigen Regelwerk.

Das in Rede stehende Vorhaben der Stadt Breuberg ist aus verkehrlicher Sicht positiv zu be-
werten; dessen Realisierung wird keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrsbe-
lastungen generieren. Die unvermeidlichen Einschrankungen bezuglich der Verkehrsqualitét
bewegen sich in zumutbaren Dimensionen; befurchtete Restriktionen beziiglich der Verkehrssi-
cherheit sind nicht zu erwarten bzw. kénnen durch Einrichtung von Abbiegespuren und Que-
rungshilfen auf das ,(bliche Mal3“ beschrénkt werden. Der zu erwartende Neuverkehr wird in
einem leistungsfahigen StralRennetz (Landesstral3e) auftreten, welches in der vor- und in der
nachmittaglichen Spitzenstunde moderat belastet ist und somit zusatzliche Verkehrsbelastun-
gen ohne Beeintrachtigungen abwickeln kann.

Die fur den Ful3ganger- und Radverkehr eintretende Verkehrssituation wird durch die geplanten
MaRnahmen (Abbiegespur, Querungshilfen, Radwegangebote,...) im Zuge der Markterrichtung
in angemessener Weise gelost; fur beide Verkehrsarten ergeben sich die im Stral3enverkehr
ublichen verkehrlichen Anforderungen bei hinreichender Verkehrssicherheit.
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Eine Verbesserung der Gesamtsituation im Zuge der Landesstral3e L 3259, die unabhangig von
der in Rede stehenden Mal3nahme seit langem in den politischen Diskussionen der Stadt Breu-
berg angemahnt wird, kénnte durch den Bau eines Kreisverkehrs geschaffen werden — die An-
siedelung der beiden Einkaufsmarkte erfordert dies nicht.”

Die Erreichbarkeit der Planflache fur den FuRganger- und Radverkehr kann dem Grunde nach
bereits Uber das bestehende Wegenetz gewahrleistet werden. Von und nach Neustadt stellt die
Industriestral3e bzw. ihre 6stliche Verlangerung eine geeignete Radwegeerschliel3ung dar, von
und nach Rai-Breitenbach kann der Radverkehr Uber den asphaltierten, in Nord-Sud-Richtung
verlaufenden landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg abgewickelt werden. Gleichwohl ist davon
auszugehen, dass auch auf der Breitenbacher Straf3e Rad- und Ful3gangerverkehr von und zu
den Markten auftreten wird, welcher dann den Knotenpunkt mit der L 3259 quert. Mit dem ge-
planten Neubau des KVP kann dieser Verkehrsstrom gefahrlos abgewickelt werden, da eine
Wegeverbindung zwischen den vorhandenen Gehwegen in der Breitenbacher Stral3e und der
LindenstralRe geschaffen wird. An den Querungspunkten mit der Breitenbacher StralRe und der
sudlichen L 3259 werden entsprechende Ubergange geschaffen.

Zum Umgang mit den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung [1] fand am 7. Oktober 2021 ein
Abstimmungsgesprach zwischen dem Stral’enbaulasttrager Hessen Mobil, der Stadt Breuberg
(Stadtverwaltung), dem Planungsteam Jakobs Ganssle GmbH (ErschlieBungsplanungsbtiro)
und dem Vorhabentrager statt. Folgende Ergebnisse wurden protokollarisch festgehalten:

Linksabbiegespuren:

Die heutige Knotenpunktgestaltung entspricht nicht dem aktuellen Regelwerk. Da der Knoten-
punkt bis dato nicht als Unfallhdufungspunkt in Erscheinung getreten ist, besteht aus Sicht des
Strallenbaulasttragers Hessen Mobil kein Handlungsbedarf. Ebenso zeigen die Berechnungen
zur Verkehrsablaufqualitat in Bezug auf die geplante Ansiedlung des Marktgeldndes an der K
101 (LindenstrafRe an der Zufahrt nach Rai-Breitenbach) keinen Handlungsbedarf in Bezug auf
die Leistungsfahigkeit auf. Der StralRenbaulasttrager behélt sich jedoch fir den Fall vor, wenn
sich nach der Markterdffnung in einem Zeitraum von drei Jahren der Knotenpunkt zu einem
Unfallhdufungspunkt entwickeln sollte, die Erganzung um Linksabbiegespuren zu Lasten des
Marktentwicklers (Verursacher aufgrund des héheren Verkehrsaufkommens nach Einschatzung
des StralRenbaulasttréagers) zu fordern.

Querungsstelle im Zuge der L 3259:

Die Kosten fir die Errichtung einer Querungsstelle fallen in die Zustandigkeit des StralRenbau-
lasttragers Hessen Mobil, der dort jedoch keinen Handlungsbedarf sieht, da der Knoten kein
Unfallh&ufungspunkt darstellt.

Kleiner Kreisverkehrsplatz:
Aus Sicht der Stadt Breuberg stellt ein Kreisverkehrsplatz an dieser Stelle die Losung fur viele
Probleme dar. Durch das reduzierte Geschwindigkeitsprofil im Zufahrtsbereich ist eine sichere
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Querung der Aste inkl. Fahrbahnteiler méglich. Ebenso reduziert sich die Schwere der Abbie-
geunfélle. Auch der StralRenbaulasttrdger Hessen Mobil steht dem Vorhaben dem Grunde nach
nicht ablehnend gegenulber, jedoch wird keinerlei finanzielle Unterstiitzung eingeraumt.

3.4.7 OPNV-Anbindung

Die Andienung des Vorhabengebietes durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird
Uber die Haltestelle ,Rai-Breitenbach Ort* in rund 50 bis 60 m sitddstlicher Entfernung in der
Lindenstralle sowie Uber die Haltestelle ,Neustadt Breitenbacher Stralie”, die knapp 300 m
westlich des kinftigen Zugangs liegt, gewahrleistet. Angedient werden die Haltestellen durch
die Buslinien 20 bzw. 21, die werktags ca. im Sunden-Takt pro Richtung mit einzelnen Verdich-
tungen verkehren.

35 Durchfiihrungsvertrag

Gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird zwischen Vorhabentrager und der Stadt als Tragerin
der Planungshoheit ein Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ab-
geschlossen. Der Durchfihrungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des VEP i. S. d. § 12
BauGB und ohne die vertragliche Sicherung der Durchfiihrung von Vorhaben und Erschliel3ung
ware der VEP materiell unwirksam. Der Durchflihrungsvertrag ist vor dem Beschluss des Be-
bauungsplanes als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGB abzuschliel3en.

Dabei muss der Vorhabentréager bereit und in der Lage sein und dies gegeniiber der Stadt nach-
weisen, das Vorhaben auszufuhren. Inhalte des Durchfihrungsvertrages sind im Wesentlichen:

= die Durchfuihrung der Ma3nahme gemaf? dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan,
= die Durchfuihrung der Maf3nahme innerhalb einer bestimmten Frist,
» die vollstandige Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Aufgaben des Vorhabentragers sind hierbei z. B. die Erstellung notwendiger Planunterlagen zur
Beurteilung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sowie die Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen. Aufgabe der Stadt ist es, die Satzung Gber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzustellen und das Aufstellungsverfahren einschlieRlich der Abwéagung
durchzufiihren. Einen Rechtsanspruch auf Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens kann vom
Vorhabentrager nicht abgeleitet werden.

Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages ist die Absichtserklarung des Vorhabentragers, auf
den Grundstiicken in der Gemarkung Neustadt, Flur 2, Nr. 734/4 (teilweise), 736 (teilweise),
742, 743, 744, 745 und Nr. 746 (Vorhabengrundstiicke) den Neubau eines Vollsortiment- und
eines Discountmarktes nebst Stellplatzanlage und Freiflachen auf einer bisher unbebauten
Grundstucksflache zu realisieren. Der Vorhabentrager versichert daher mit dem Abschluss des
Durchfuihrungsvertrages, dass er aufgrund seiner wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bereit und
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in der Lage ist, das gegenstéandliche Vorhaben vollstandig und innerhalb der im Vertrag verein-
barten Frist nach den Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrages und des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zu realisieren. Bei Nichteinhaltung der Durchfiihrungsverpflichtung in der
vorgesehenen Frist bzw. nach einer optional angemessenen Fristverlangerung ist die Stadt
nach 8 12 Abs. 6 BauGB verpflichtet, den Bebauungsplan aufzuheben. Kraft Gesetzes kénnen
aus der Aufhebung des Bebauungsplans resultierende Entschadigungsanspriiche des Vorha-
bentragers nicht geltend gemacht werden.

Die Vorhabengrundstiicke umfassen eine Gesamtflache von ca. 2,04 ha, wovon ca. 1,3 ha fur
bauliche MalRnhahmen vorgesehen sind und ca. 0,73 ha als Ersatzflache fir den naturschutz-
rechtlichen Ausgleich. Der Vorhabentrager hat ein Optionsrecht auf die Vorhabengrundstiicke.

Das Vorhaben ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschrieben. Der Vorhabentrager be-
absichtigt, die Vorhabengrundstiicke durch insgesamt zwei eingeschossige Gebaude fir den
grof¥flachigen Lebensmittel-Einzelhandel und der dazu gehérenden Stellplatzanlage als Kun-
denparkplatz mit ihren Zufahrten zu bebauen. Die Planung sieht vor, im Norden den Neubau
der Gebaude, im Siuden vorgelagert die Kundenstellplatzanlage mit Zufahrt auf die Linden-
stralRe. Zur Deckung des Bedarfs an Stellplatzen werden ebenerdig Stellplatze angeordnet, die
Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich vorhabenbezogen nach der geltenden
Stellplatzsatzung der Stadt. An die Marktgebaude 6stlich angrenzend, bis zum Gewasserlauf
des Breitenbachs, ist eine Ausgleichsflache vorgesehen, innerhalb der auch das anfallende Nie-
derschlagswasser bewirtschaftet werden soll.

—  Regelungen zur Erschlie3ung:

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan kommt auch in Betracht, wenn es keiner dffentlich-
rechtlichen ErschlieBungsmalRnahme bedarf, wie im vorliegenden Planfall. Der Geltungs-
bereich ist im Bestand bereits vollstandig 6ffentlich-rechtlich erschlossen und sowohl an
den Leitungsbestand als auch verkehrlich an die Lindenstral3e angebunden. Eine verkehr-
liche Notwendigkeit fir den Umbau des Knotenpunktes der L 3259 mit der Linden- bzw.
Breitenbacher StralRe besteht nicht, da es sich weder um einen Unfallschwerpunkt handelt
noch aufgrund der Umsetzung des Vorhabens und den entstehenden Verkehrsmengen
die Leistungsfahigkeit kinftig zu beanstanden sein wird. Zur abschlielenden Herstellung
der internen ErschlieBung sind erforderliche Hausanschlussleitungen und Privatzuwegun-
gen auf Veranlassung und Kosten des Vorhabentragers herzustellen. ErschlielBungsmalf3-
nahmen und diesbeziigliche Festsetzungen sind daher nicht zu treffen mit dem Vorbehalt
einer Regelung im Durchfihrungsvertrag, nach der der Vorhabentréager verpflichtet wird,
einen pauschalen Kostenbeitrag flr den von der Stadt geplanten Umbau des Knotenpunk-
tes der L 3259 / Lindenstral3e / Breitenbacher Stral3e zum einem Kreisverkehrsplatz zu
leisten, da aufgrund des Umbaus die Anbindung des Marktgeléandes deutlich verbessert
wird, vor allem in Hinblick auf die Anbindung fur FulRganger und Radfahrer durch den
Lickenschluss der Gehwegeverbindung zwischen den Stadtteilen Rai-Breitenbach und
Neustadt im verlauf der Linden- und Breitenbacher Stral3e.
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Regelungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das anfallende Niederschlagswasser aus dem Ge-
biet des Vorhaben- und Erschlieungsplanes innerhalb seines Grundstiickes nach den
behordlichen Maligaben zu verwerten und kein nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser der drtlichen Kanalisation zuzufiihren. Dazu hat der Vorhabentrager ein
mit den beteiligten Fachbehérden genehmigungsfahig und final abgestimmtes Nieder-
schlagswasserbewirtschaftungskonzept zu erarbeiten und der Stadt vorzulegen.

Regelungen zum Arten- und Landschaftsschutz:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, folgende Mal3nahmen mit dem Vorhaben umzuset-
zen bzw. einzuhalten:

- die AuRBenbeleuchtung an Gebauden, Wegen und Freiflachen nach den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes herzustellen und dauerhaft zu betreiben,
um der ,Lichtverschmutzung® vorzubeugen,;

- keine Flachenabdeckungen herzustellen, die Gberwiegend mit Schotter/Kies (soge-
nannte vegetationsfreie Steingéarten) Uberpragt sind; Freibereiche sind als strukturrei-
che Vegetationsflache herzustellen, Rasenflachen sind zulassig;

- innerhalb der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten Ausgleichsflache
eine extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese anzulegen und diese auf die Dauer von
mindestens 30 Jahren zu unterhalten, zu pflegen und Abgénge zu ersetzen.

Regelungen zum Einsatz erneuerbarer Energie:

Bei der Errichtung von Gebauden verpflichtet sich der Vorhabentrager, bauliche Mal3nah-
men fir den Einsatz erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik) vorzusehen. Dazu sind
die sogenannten ,nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude® zu mindestens 80 % mit
solarthermischen Anlagen zu versehen (Solarmindestflache). Ersatzweise kdnnen an-
stelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz
oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dachflache im Sinne dieser Ver-
pflichtung bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den dul3eren Randern des Daches
(die Flache der Attika eines Flachdaches bleibt unberticksichtigt) bzw. der Summe aller
Déacher der Hauptgebaude, nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung
der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.
Die von Dachflachen nicht nutzbaren Teilflachen sind bei der Ermittlung der ,nutzbaren
Dachflache* unbeachtlich, z. B. von anderen Dachnutzungen belegte Teilflachen durch
Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte oder -aufbauten, Schornsteine, Entliftungsanla-
gen, notwendige Abstandsflachen zu den Dachrandern sowie insbesondere auch unguns-
tig ausgerichtete und geneigte Teile einer Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest).
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Gegenstand des Durchfuhrungsvertrages sind damit Regelungen zur Kostentragung fir Auf-
stellung und Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie einige spezifische, auf
das Vorhaben bezogenen Verpflichtungserklarungen. Weiterer Regelungsinhalt ist die Verein-
barung von Fristen zur Erfillung des Durchfuhrungsvertrages. Die Regelungen zur Kostentra-
gung beinhalten die Planungskosten sowie die Herstellungskosten der Hausanschlussleitungen
und die verkehrliche Anbindung des Vorhabens an die 6ffentliche Stral3e durch den Vorhaben-
trager. Weiterhin enthalt der Durchfliihrungsvertrag die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Verwirklichung des im Vorhabenplan bezeichneten Vorhabens innerhalb des vereinbarten Zeit-
raumes.

Die Inhalte des Durchfihrungsvertrages konnen im derzeitigen Planstadium noch nicht ab-
schlieRend vereinbart werden, da der Durchfiihrungsvertrag erst nach der Beteiligung geman
8§ 3,4 Abs. 2 BauGB, jedoch vor Satzungsbeschluss, erstellt und unterzeichnet wird. Dies ist
sinnvoll, da sich im Zuge der Beteiligung im Vertrag noch zu regelnde Inhalte auftuen kénnen.

3.6 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.6.1 Belange der Landwirtschaft

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange wurde von einigen Stellen auf die Belange der Landwirtschaft hingewiesen, da insbeson-
dere der Regionalplan Siidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
den Planbereich als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft“ ausweise (vgl. dazu Kap. 2.1). Gemafl
der Zielsetzung Z10.1-10 hebe in den ausgewiesenen Vorranggebieten fur Landwirtschaft die
landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Als solche Vor-
ranggebiete seien inshesondere Flachen ausgewiesen, die fur die landwirtschaftliche Nutzung
besonders geeignet sind und dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Sie bildeten
die raumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte, dienten insbeson-
dere einer regionalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tr&gen erheblich
zur Sicherung der Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Grundlage
der Festlegung der ,Vorranggebiete fur Landwirtschaft" sei der landwirtschaftliche Fachplan
Sudhessen, der als Fachgutachten in Abstimmung mit der hessischen Agrarverwaltung und in
der Tragerschaft des Hessischen Bauernverbandes e.V. erstellt wurde.

Die Uberplante landwirtschaftliche Bewirtschaftungsflache umfasst insgesamt ca. 2,0 ha und
wird in Ganze von einem Landwirt als Pachter bewirtschaftet, dessen Betrieb eine Flache von
ca. 150 ha im Haupterwerb bewirtschaftet. Im Verhaltnis zur Ubrigen Bewirtschaftungsflache
des Betriebes liegt der Anteil der durch die Bauleitplanung verlorenen gehenden landwirtschaft-
lichen Nutzflache somit unter 1,5%. Eine Existenzbedrohung durch den Verlust der Bewirtschaf-
tungsflache kann damit hinreichend zutreffend ausgeschlossen werden.
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Auch wenn zu den abwégungserheblichen privaten Belangen in hervorgehobener Weise das in
Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz gewahrleistete Eigentum an den Bedarfsflachen als auch der ein-
gerichtete und ausgeubte landwirtschaftliche Betrieb als eine selbststéandig geschiitzte Rechts-
position gehort, kann der Stadt bei der Umsetzung der Bauleitplanung ein Abwagungsdefizit
nicht attestiert werden. Wenn der Flachenbedarf der geplanten offentlichen Mal3nahme ernst-
hafte Auswirkungen auf den Fortbestand des Betriebes hat, ist dieser Rechtsposition eine ge-
steigerte Bedeutung beizumessen (BVerwG NVwZ-RR 1999). Dieser Mal3gabe ist die Stadt bei
ihrer Uberlegung gefolgt und hat festgestellt, dass mit einem Verlust von hichstens 1,5% der
von dem einen betroffenen Betrieb bewirtschafteten Flachen eine Existenzbedrohung ausge-
schlossen werden kann.

Nach Erhebungen des Deutschen Bauernverbandes bewirtschafteten die Betriebe in Deutsch-
land im Jahr 2017 rund 16,7 Millionen Hektar landwirtschaftlich genutzter Flache (LF). Die
durchschnittliche Flachenausstattung der landwirtschaftlichen Betriebe erreichte im Jahr 2017
61,9 Hektar LF1. Der Verband gibt auch an, dass die sogenannte Wachstumsschwelle, unter-
halb derer die Zahl der Betriebe ab- und oberhalb derer zunimmt, kontinuierlich ansteigt. Die
Zahl der Betriebe in den GroRenklassen unter 100 Hektar LF nehme ab, wahrend die Zahl der
Betriebe mit 100 Hektar und mehr zunehme, zwischen 2007 und 2017 bundesweit um 5.300
auf 37.100 Betriebe. Diese Betriebe bewirtschaften 60 Prozent der LF in Deutschland.

Nach den Angaben des Statistischen Bundesamtes zur Betriebsstruktur landwirtschaftlicher Be-
triebe haben im Jahr 2021 in Hessen insgesamt rund 15.110 Betriebe eine LF von rund 765.300
ha bewirtschaftet, das bedeutet im statistischen Mittel 50,65 ha je Betrieb. In einer deutschland-
weiten Statistik liegen die Betriebe im Plangebiet in der Kategorie der Betriebe mit einer LF
zwischen 100 — 200 ha, dort bewirtschafteten im Jahr 2021 insges. 24,91 tausend Betriebe eine
LF 3.406 tausend ha, im statistischen Mittel 136 ha je Betrieb. Auf den Planfall bezogen kann
somit angenommen werden, dass der betroffene landwirtschaftliche Betriebe aufgrund der be-
wirtschafteten LF auch fortan der Kategorie der Betriebe hinzu zu zéhlen sind, die prosperieren
und fir die eine gesicherte Existenz anzunehmen ist.

Im Hinblick auf das im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesene ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft*
und der dazu formulierten Zielsetzung Z10.1-10, wonach in den Vorranggebieten fur Landwirt-
schaft die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen hat, ist
festzustellen, dass fur die gegenwartige Nutzung der im Plangebiet festgesetzten Bereiche die
Auswabhlkriterien nach den Mal3stdben des RPS/RegFNP 2010 nur bedingt zutreffen.

Die Bodeneignung und Bodenfunktion fur die Landwirtschaft ist durchweg nur mit ,mittel be-
wertet.

1 DBV Deutscher Bauernverband, Situationsbericht 2018/2019, Betriebe und BetriebsgréRen; online abge-

rufen 18.11.2022, https://www.bauernverband.de/situationsbericht/3-agrarstruktur/33-betriebe-und-be-
triebsgroessen
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Die Ackerzahl liegt in einem Bereich zwischen 60 bis unter 65 Bodenpunkten und zeigt damit
noch eine gute Eignung auf, was sich letztlich auch in der tatséchlichen Nutzung als landwirt-
schaftliche Ertragsflache und in den gutachterlich vor Ort ermittelten Bodenkennwerten aus-
driickt. Sehr gute bis gute Béden haben Ackerzahlen von tber 60, ein guter Acker weist eine
Ackerzahl zwischen 40 und 60 auf, der mittlere Acker hat einen Wert von 20 bis 40.

Boden Hessen
BFD5L_M187

Acker- bzw. Grinlandzahl

EEEEC0000DODEEEE

Abbildung 10 Ackerzahl
Quelle: Geoportal Hessen, Datengrundlage: Hessisches Landesamt fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie, Darstellung auf der Grundlage von Daten des Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie

In der Bodenfunktionsbewertung wird die Funktionserfillung von Boden der Standorteignung
(fir Uberplanungen) gegeniibergestellt. Der Boden iibernimmt eine Funktion z. B. als Lebens-
raum fir Pflanzen und Standortpotenzial fiir nattirliche Pflanzengesellschaften (Biotopentwick-
lungspotenzial) sowie fir die natirliche Bodenfruchtbarkeit und im Wasserhaushalt.

Ohne Frage wird das Gebiet durch die Nutzungsstrukturen intensiver Landwirtschaft gepragt,
nach dem ,Bodenviewer Hessen® erfolgt eine mittlere Bewertung (Stufe 3).

Von der Beschaffenheit sind die Boden als schwach sandig/sandige Béden mit schwach tonigen
bis tonigen Beimengungen anzusprechen, tiber dem Ackerboden sind Schichten aus Lésslehm
Uber Loss anzutreffen, wie gutachterlich [3] durch die vorhabenbezogenen Baugrunduntersu-
chung ermittelt werden konnte. Die Erosionsgeféahrdung der Boden ist hingegen in den tberwie-
genden hoch bis sehr hoch.
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Bodenart Bodenfunktionsbewertung
Bodenartengruoo=n Funktionserfllun d
. gsgra
[] &S/L SLSAT ST, malfigeblicher )
5/Mo, SMa . . . |:| O - nicht bewertet
[ St sI/L, SIALT, ST Eingriffsbereich B 1-schrgering
g 15, IS/LT, IS/T, 1S/ Mo [ 2-gering
SL,SLT
B oels [] 3-mittel
5L, sl
B L.L/s LSl LMo, LMo [ 4-hoch
I LT.LT/S, L7731, LTS B 5-schrhoch

Abbildung 11: links: Bodenflachenkataster (Bodenschéatzung)
rechts: Bodenschutz in der Planung (Bodenfunktionsbewertung)
jeweils mit Eintragung des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
»+Am Breitenbacher Fahrweg*

. EOQ - keine bis s2hrgering
B E1 - sehr gering

M E2 - gering maRgeblicher
£ - it Eingriffsbereich

B E4 - hoch

B E5 - sehrhoch

B E5.1 - extram hoch
B 5.2 - extrem hoch
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Abbildung 12: Erosionsatlas 2018 (Erosionsgefahrdung — links: Mais, rechts: Fruchtfolge)
jeweils mit Eintragung des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
»-Am Breitenbacher Fahrweg*
Quelle der vorstehenden Abbildungen 11+12:
BodenViewer Hessen, Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG)

Da es sich bei den Ackerflachen, die vom Plangebiet betroffen sind, faktisch um eine isolierte
.Insellage“ handelt aufgrund der allseits als Abgrenzung wirkenden Verkehrswege und somit
kein Verbund zu anliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen besteht, ist die Bedeutung der
Flachen in der Gesamtbetrachtung aus der Sicht der Landwirtschaft als gering zu bewerten.
Insoweit haben die Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch keine auf3ergewdhn-
liche Funktion inne, die vergleichbar in der ndheren Umgebung sonst nicht mehr anzutreffen
ware. Hinzu kommt, dass eine Beeintrachtigung oder gar Existenzgefahrdung landwirtschaftli-
cher Betriebe durch die geplante stadtebauliche Entwicklung nicht zu befirchten ist und ausge-
schlossen werden kann.

Eine Erschwernis der Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflachen ergibt sich zudem nicht,
da diese uber die anliegenden Verkehrswege noch gut zu erreichen sind. Sdmtliche derzeitig
bestehenden Feldwegebeziehungen bleiben vollstandig erhalten, damit landwirtschaftlicher
Verkehr zu- und abfahren kann und die notwendigen Rahmenbedingungen fir eine Bewirtschaf-
tung bleiben unverandert. Die Belange der Landwirtschaft wurden in diesem Sinne bereits im
Bauleitplanverfahren beriicksichtigt.

3.6.2 Belange des Klimaschutzes

Das Plangebiet wird von einem im RPS/RegFNP 2010 festgelegten ,Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen® Uberlagert. In Vorbehaltsgebieten soll bestimmten, raumbedeutsa-
men Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden, hierbei handelt es sich um Grundsatze
der Raumordnung. Die Vorbehaltsgebiete sollen in diesem Sinne von Bebauung und anderen
Maflinahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen,
freigehalten werden. Planungen und MalRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. luft-
hygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden.

Hinsichtlich der konkurrierenden Belange mit dem Vorbehaltsgebiet ist zunachst festzustellen,
dass landwirtschaftliche Flachen grundsatzlich eine wertvolle klimadkologische Charakterisie-
rung erfullen kdénnen als Kaltluftentstehungsgebiet und damit auch mit einem hohen Schutz-
wertpotential zu klassifizieren sind. Durch die aktuelle Nutzungsart als landwirtschaftliche
Flache / Acker bildet sich auf dem Areal lokale Kaltluft, vor allem wahrend autochtoner Wetter-
lagen (sommerliche Wetterlage mit Hochdruckeinfluss und geringen Windgeschwindigkeiten).
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Die im Plangebiet produzierte Kaltluft besitzt eine hohe klimadkologische Wertigkeit, da sie in
der Lage ist, potenzielle Uberwarmungsgebiete mit kithlerer Luft zu versorgen. Die produzierte
Kaltluft fliel3t nach dem Sonnenuntergang langsam der Topografie folgend hangabwarts zur in
nordlicher Richtung gelegenen Mumlingaue. Die zukinftige Wirkung der Flachen im Plangebiet
werden diese Kaltluftproduktionsrate nicht mehr im heutigen Umfang leisten kdnnen, da versie-
gelte Flachen (Geb&ude-/ Dachflachen, Parkplatz- und Fahrwegeflachen) zur Warmespeiche-
rung beitragen und die fehlende Verdunstung sowie reduzierte Abkihlung die Produktion
kuhlerer Luftmassen verhindern. Die Gebaude und Oberflachenbefestigungen der privaten Ver-
kehrsflachen heizen sich auf und geben die Warme in der Nacht an den Au3enraum ab, zudem
behindern sie den Kaltluftabfluss aus den stidlichen AuRenbereichsflachen tber das Plangrund-
stuck hinweg in nach Norden in Richtung der Mimlingaue.

Dies zu minimieren wurden klimawirksame Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen, z. B. hinsichtlich der Stellung der geplanten Gebaude (die Stidausrich-
tung gréRerer Gebaudeflachen ermoglicht eine aktive / passive Solarenergienutzung) oder die
Vermeidung von Verschattung der Gebaude (Verschattung behindert die passive Solarenergie-
nutzung). Die geplanten Gebaude zeichnen sich zwar durch eine kompakte Bauweise aus, je-
doch wurde auf jegliche Art der ,Verschachtelung® verzichtet. Ein solcher architektonischer
Baustil spart Energie ein. Die beiden aneinandergebauten Markte stehen frei und werden weder
durch umliegende Geb&ude noch durch Bdume verschattet. Die Bauvorgaben lassen eine Sud-
ausrichtung der kiinftigen Dachflachen zu, sodass die Nutzung solarer Energie erméglicht wird.
Die Planung reagiert damit angemessen auf den globalen Klimaschutz, indem die Errichtung
einer PV-Anlage auf den Dachflachen verbindlich festgesetzt wurde (Reduzierung der CO2-
Emissionen).

Vorhabenbedingt kommt es ohne Frage zu einem hohen Grad der Bodenversiegelung, was sich
auch kleinklimatisch auswirkt. Dennoch wird die ErschlieBungsflache z. B. durch Vorsehen einer
gemeinsamen Parkplatzanlage optimiert bzw. besser ausgenutzt. Das Betriebsgel&nde wird
umringt von Grunflachen. Um der Natur und damit auch dem Kleinklima am Ort des Eingriffes
etwas zuriickzugeben, hat der Vorhabentrager die dstlich an das geplante Betriebsgelande an-
schlieRenden Flachen erworben, um hier naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen durch-
zufuhren. Vorgesehen ist u.a. die Anlage einer Streuobstwiese.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens wird die derzeitige Funktion der Flache als Kaltluftpro-
duzent und Kaltluftabflussbahn in der Qualitat zwar herabgesetzt, Kaltluft wird nicht mehr im
gleichen Maf? wie derzeit produziert und der kleinrdumige Abfluss wird behindert, jedoch steht
dem Verlust ein &uBerst grof3es Kaltluftvolumen aus den umgebenden Freiflachen gegentber.

Die groRrdumige Lage, in der das Plangebiet eingebettet ist, ist gepragt von einem auferst
grol3en natirlichen Grinvolumen mit ausgepragten Waldflachen, die ein hochaktives Kaltluftge-
schehen darstellen. Durch die landwirtschaftlichen Flachen um die Siedlungslagen der Stadt-
teile Neustadt und Rai-Breitenbach herum ist das vorhandene Kaltluftvolumen somit
tberdurchschnittlich grof3. Es ist davon auszugehen, dass die gesamten Siedlungsbereiche
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schon kurz nach dem Einsetzen der Kaltluftproduktion und dem Beginn des Kaltluftabflusses
ausreichend um- und Uberstrémt werden und der Kaltluftstrom auch kinftig als Ventilationsbahn
bis zur Mimlingaue erhalten wird.

Plangebiet
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Wiesenflachen als aktive = *
Kaltluftentstehungsgebiete

Waldflachen als hoch aktive
Kaltluftentstehungsgebiete

Abbildung 13: Luftbild mit eigenen Eintragungen
Quelle: Google-Earth, © 2022 GeoBasis-DE/BKG Geocontent Maxar Technolo-
gies, Kartendaten © 2022 GeoBasis-DE/BKG (© 2009)

Im Hinblick auf die klimatischen Auswirkungen, die mit dem geplanten Vorhaben einhergehen,
ist auch festzustellen, dass der bestehende Siedlungskérper unmittelbar im Stiden des Plangel-
tungsbereiches, der zwischen den Stadtteilen Neustadt im Westen und der tbrigen Ortslage
Rai-Breitenbachs im Osten den Strémungskorridor bereits unterbricht, auch heute bereits ein
Hindernis in der Luftleitbahn darstellt, mit der Kaltluft aus den Entstehungsgebieten im Stden in
Richtung der Mumlingaue transportiert wird. Der Breitenbach Ubernimmt in seinem Verlauf diese
Funktion, was auch durch die Umsetzung des Planvorhabens nicht gestort wird.

In die Abwagung mit einzubeziehen ist ferner die Planungsabsicht, namlich die Sicherung der
ortlichen Nahversorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs. Zudem ist eine Ver-
schlechterung der Human-Biometeorologischen Bedingungen bei sommerlichen Wetterlagen
nicht zu erwarten, da bei diesen Wetterlagen gentigend Kaltluft aus der Umgebung zugefuhrt
wird. Durch die Anstromungsrichtung und den Frischluftgebieten (Waldflachen) ist auch eine
Verschlechterung der Luftqualitat unwahrscheinlich.
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Hiernach wird die Uberplanung des Gebietes aus klimatischer Sicht fiir vertretbar angesehen
und es kann in der Abwagung der betroffenen Belange festgestellt werden, dass negative Aus-
wirkungen auf Grundlage der aktuellen Planungen nicht zu erwarten sind bzw. durch die Kalt-
luftversorgung aus der Umgebung ausgeglichen werden. Durch die bauliche Uberpragung der
Flache wird die klimatische Situation nur unwesentlich beeintrachtigt, dies gilt sowohl fir das
Plangebiet selbst, als auch fur die angrenzenden Siedlungs- und Freibereiche.

3.6.3 Bodenschutz und Baugrund

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Maf3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Fir
Auffullungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu verwenden. Ein ggf. er-
forderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung des Ober- und Unterbo-
dens durchzufiuihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach Mdglichkeit
auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge
ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstticken einer Deponie-
rung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt, hat im Zuge der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in seiner Stellungnahme vom
19.07.2022 zum vorsorgenden Bodenschutz mitgeteilt, dass im Umweltbericht auf die Behand-
lung des Schutzguts Boden, gegliedert in Anlehnung an Anlage 1 BauGB, einzugehen sei. Da-
her wird an dieser Stelle auf die inhaltlichen Ausfuhrungen im Umweltbericht verwiesen, der
dezidiert u. a. auf die umweltrelevanten Themen eingeht wie Bodenziele, Bestandsaufnahme
Boden und Bodenfunktionen, Vorbelastungen, Zusammenfassende Bewertung Boden, Boden
und Erheblichkeit des Eingriffes, Auswirkungsprognose Boden bei Nichtdurchfihrung und bei
der Durchfiihrung der Planung, Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffes, Bodenaus-
gleichsmalinahmen.
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Nach Darstellung der Behérde sei bei einer Eingriffsflache Glber 10.000 m2 die ,ausschlief3liche
Beschrankung auf eine arten- und biotopbezogene Kompensation® nicht ausreichend. Die
Grundlagen fir die Bewertung und Berechnung planungsbedingter Bodenbeeintréchtigungen,
moglicher Minderungsmafinahmen und zur Ermittlung des resultierenden Kompensationsbe-
darfs fur das Schutzgut Boden seien der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes Boden in
der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das
Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland Pfalz“ des Hessischen Landesamtes flr Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) und dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rhein-
land-Pfalz zu enthehmen. Die hessische Kompensationsverordnung vom 26.10.2018 fordere
ebenfalls eine solche weitergehende Bertlicksichtigung des Schutzgutes Boden. Die hierfur ge-
forderte gutachterliche Betrachtung sei dem Umweltbericht als eigenstandiges bodenkundliches
Gutachten beizulegen.

Nach DIN 19639 sei bei Eingriffsflachen > 5.000 m2 eine bodenkundliche Baubegleitung erfor-
derlich, die Teil der 6kologischen Baubegleitung sein kénne. Grundséatzliches Ziel sei die Ver-
meidung bzw. Minderung mdglicher Beeintrachtigungen im Zuge der Baumaflnahme. Die
Bodenkundliche Baubegleitung musse im Rahmen der Bautiberwachung vor Ort auf den Bau-
stellen regelmafig prasent sein, um den Umgang mit den Béden (Bodenabtrag, Bodentrennung,
Zwischenlagerung, Wiedereinbau, Rekultivierung) tberwachen zu kénnen und ein Bautagebuch
zu fuhren, in dem alle bodenrelevanten Belange dokumentiert wirden. Die Erflillung der boden-
kundlichen Baubetreuung wird, da es das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes be-
trifft, im Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager vereinbart.

Bodengutachten

Im Vorgriff auf die Bauleitplanung hat der Vorhabentréger fur das Gebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes eine Baugrunderkundung und Grindungsberatung sowie orientierende
umwelttechnische Deklarationsanalysen beauftragt [3]. Eine erste Untersuchung mit Ergebnis-
bericht fand bereits im Jahr 2019 statt, welche alsdann mit Endbericht vom 02. Mai 2022 erganzt
wurde.

Im Rahmen der ersten Untersuchungskampagnen 2019 wurden im Grundrissbereich der Markt-
standorte und der angrenzenden geplanten Verkehrsflachen je 10 Rammkernsondierungen und
10 Sondierungen mit der schweren Rammsonde ausgefuhrt. In den folgenden Ergédnzungsun-
tersuchungen wurden im Bereich des geplanten Discounters zwei weitere Sondierungen mit der
schweren Rammsonde und eine Rammkernsondierung ausgefiuhrt, eine weitere Rammkern-
sondierung wurde im Bereich der zukinftigen Verkehrsflachen angeordnet. Weiter wurden
sechs Rammkernsondierungen im Bereich der zukiinftigen Ausgleichsflaiche ausgefiihrt, um
dort die Untergrundvoraussetzungen fir eine planméfRiige / gezielte Versickerung von Nieder-
schlagswasser zu prifen.

Uber die genaue Lage der Aufschlusspunkte wird auf [3] verwiesen.
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Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte des Bodengutachtens [3] zusammengefasst. Im
Ubrigen wird auf die der Bauleitplanung beiliegenden Gutachten [3] an dieser Stelle verwiesen.

Schichtenfolge und Schichtenverlauf im Bereich Marktstandort und Versickerungsflache:

Nach dem Ergebnis der Rammkernsondierungen steht im gesamten Bereich unter einer diinnen
oberflachennahen durchwurzelten Schicht aus Ober- bzw. Ackerboden Losslehm Uber L6ss an,
welcher granulometrisch als Schluff mit meist schwach sandigen bis sandigen und schwach
tonigen bis tonigen Beimengungen zu beschreiben ist. Vereinzelt kommen auch einzelne Kies-
korner darin vor. Die Konsistenz ist oberflachennah meist steif und dann mit zunehmender Tiefe
weich bis steif bzw. steif, vereinzelt jedoch auch nur weich. Dabei ist jedoch zu beachten, dass
verfahrensbedingt, also durch das Einvibrieren des Rammkernrohres, das Wasser im Boden
kapillar aufsteigt und den Boden im Kernmarsch gegentiber den Bedingungen in situ zusatzlich
vernasst, was dann erfahrungsgemalf zu einer zu negativen Beurteilung der Konsistenz fihrt.
Die parallel ausgefiihrten Sondierungen mit der schweren Rammsonde zeigen allerdings be-
reichsweise ebenfalls nur sehr geringe Sondierwiderstande pro 10 cm Eindringtiefe, so dass
hier de facto tatsachlich davon auszugehen ist, dass im griindungsrelevanten Tiefenbereich
auch Zonen mit einer Konsistenz geringer als steif vorliegen.

Schichtenfolge und Schichtenverlauf im Bereich Ausgleichs-/ Versickerungsflache:

Die Bohrergebnisse der RKS Il bis RKS VIII zeigen in den ersten Dezimetern einen durch die
bisherige Landwirtschaft beeinflussten Bodenhorizont in einer mittleren Starke von etwa 1 m.
Es handelt sich hier um einen bindigen bis gemischtkérnigen Boden mit Anteilen an Pflanzen-
und Wurzelresten. Aul3erdem liegen in den oberen ca. 0,60 m bei RKS VI auch geringe Anteile
an Ziegelbruch vor und bei RKS VIl wurden im Bohrgut sehr geringe Betonreste vorgefunden.
Darunter folgt dann jeweils bis zur planméaRigen Endtiefe der Aufschliisse bei 3 m unter GOK
Schluff mit schwach sandigen und z. T. auch stark sandigen Beimengungen. Die Konsistenz
dieses Schichtgliedes ist breiig bis weich bzw. weich, was auf den zumindest in Teilbereichen
festgestellten Einfluss von Wasser im Boden zurtickzufiihren ist, d. h. es liegt hier weiter oben
im Hang eine lokale Schichtwasserfuhrung vor und es muss in Verbindung mit der unmittelbaren
Néhe des Breitenbaches am Hangful® davon ausgegangen werden, dass hier in der Vergan-
genheit durch eine Hochwasserfiihrung des Breitenbaches auch Hochflutlehme in geringer Kon-
sistenz abgelagert wurden.

Grundwasser:

Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten, also zum einen Ende Februar 2019
und zum anderen Ende Marz 2022, vereinzelt in wasserfiihrenden "Sandschichten" in unter-
schiedlichen Tiefen angetroffen. Ein durchgangig wasserfihrender Horizont ist jedoch nicht vor-
handen. Aufgrund der Topografie des Geladndes ist davon auszugehen, dass es sich hier um
eine lokale / jahreszeitlich begrenzte Schichtwasserfiihrung handelt, die generalisierend hang-
aufwarts entsteht und zur Talaue des Breitenbaches hin entwassert. Die Angabe eines sog.
Bau- und Bemessungswasserstandes ist im klassischen Sinn unter diesen Voraussetzungen
nicht sinnvoll maglich.
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Hinweis: Der Geltungsbereich der Bauleitplanung wurde als vernassungsgefahrdeter Bereich
gekennzeichnet.

Versickerung von Niederschlagswasser:

Die planmaRige / gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet aufgrund
der festgestellten Untergrundverhaltnisse nicht mdglich, d. h. der Wasserdurchlassigkeitsbei-
wert ks der im gesamten Baufeld bis in gro3ere Tiefe anstehenden bindigen Boden ist < 1,0 x
10-6 m/s und erflllt dementsprechend nicht die diesbeziglichen Mindestanforderungen des
DVWK-Arbeitsblatts A 138.

Die obige Feststellung gilt sowohl fiir das eigentliche Baufeld als auch fiir den geplanten Bereich
der Ausgleichsflache / Versickerungsflache, zumal dort dann am Hangful3 auch ein Einfluss von
zeitweilig auftretendem Hochwasser im Bereich des Breitenbaches zu beachten ist. Es wird
deshalb empfohlen, das Oberflachenwasser im Bereich der zukiinftig versiegelten Flachen zu
sammeln und Uber ein Erdfilterbecken zu leiten sowie das Wasser dann in den Breitenbach
abzuschlagen.

3.6.4 Altlasten

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt, hat im Zuge der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in seiner Stellungnahme vom
19.07.2022 zum nachsorgenden Bodenschutz mitgeteilt, dass aus der Altflachendatei ALTIS
des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschaden erkennbar waren und somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
denken gegen das Vorhaben geauf3ert wirden.

Im Rahmen der gutachterlichen Betrachtung in [3] wurde zugleich auch eine orientierende um-
welttechnische Deklarationsanalyse durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass auller
das Analyseergebnis fur die Probe CP 2 aus RKS 6 (Lage innerhalb der Ausgleichsflache; vgl.
Gutachten [3]), keine analytischen Auffalligkeiten vorliegen, d. h. die untersuchten Materialien
sind jeweils abfalltechnisch der LAGA-Kategorie Z0 fur die Bodenart Lehm / Schluff zuzuordnen
und kdnnen in chemischer Hinsicht uneingeschrankt wiederverwertet werden.

Abweichend davon weist die zuvor genannte Probe aus RKS 6 auffallig erhdhte Analysegehalte
fur die Parameter Arsen und Blei im Feststoff auf. Au3erdem ist der TOC-Gehalt leicht erhdht.
Aufgrund des Arsengehaltes ist das Material der LAGA-Kategorie Z2 zuzuordnen. Dieser Ana-
lysebefund fallt mit dem Ergebnis der Bohrgutansprache fir RKS 6 zusammen, d. h. hier wurde
im ersten Meter ein Anteil an Ziegelbruch, Splitt und Schlacke nachgewiesen. Moglicherweise
sind die Nachweise fiir die Parameter Arsen und Blei mit dem Vorkommen der Schlacke verge-
sellschaftet. Wenn in diesem Bereich zukuinftig Erdarbeiten stattfinden sollten, dann muss der
betroffene Bodenhorizont beim Aushub separiert werden und kann im Sinne des geltenden Ab-
fallrechtes nicht wieder vor Ort in zukinftig nicht Gberbauten / nicht versiegelten Bereichen ein-
gebaut werden, d. h. im Bedarfsfall ist zu prifen, ob z. B. nach dem Vermischen des Materials
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mit einem hydraulischen Bindemittel der Einbau unterhalb des zukiinftigen Hochbaus méglich
ist. Weiter ist in Verbindung mit diesem Ergebnis zu beachten, dass, wie schon aufgrund der
geologischen und hydrogeologischen Verhéltnisse festgestellt, eine planmafige / gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser im Umfeld des Bohransatzpunktes der RKS VI generell
ausscheidet, es sei denn, man wiurde hier "grof3ztigig" und wirtschaftlich aufwendig, sowieso
einen grofl3flachigen Bodenaustausch im Hinblick auf den Einbau von versickerungsfahigem Ma-
terial vornehmen. Letzteres wéare dann aber wiederum kontraproduktiv im Hinblick auf die in
diesem Bereich geplante Ausgleichsflache respektive die Pflanzenvertraglichkeit einer solchen
Malinahme.

Auf weitergehende Ergebnisse der umwelttechnischen Untersuchungen / chemische Analysen
zur abfalltechnischen Voreinstufung wird an dieser Stelle auf [3] verwiesen.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumalRnhahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Ergeben sich bei den Erd-
arbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveréanderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen flur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

3.6.5 Denkmalschutz

Im Zuge der erfolgten frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange hat das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie in seiner Stellung-
nahme vom 13. Juli 2022 darauf hingewiesen, dass nicht abschlieRend bestimmt sei, ob sich
im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets Bodendenkmaler (Breuberg-Neustadt 002 — Sied-
lungsspuren Romische Kaiserzeit; Rai-Breitenbach 002 — vorgeschichtliche Siedlungsspuren;
Mihle Rémische Kaiserzeit) Bodendenkmaler befanden. Es sei damit zu rechnen, dass durch
die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von 8§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort
wirden. Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und um spater
zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, werde ein archaologisches Gutachten, d. h.
eine vorbereitende Untersuchung gemaf 8§ 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG als erforderlich erachtet
und vor weiteren Planungsschritten eine geophysikalische Prospektion des beplanten Gelandes
durchzufiihren. Von deren Ergebnis sei abhéangig, inwieweit eine weitergehende archaologische
Untersuchung (keine Ausgrabung / weitere Teilausgrabung / Totalausgrabung) erforderlich
ware. Daraufhin hat der Vorhabentrager fiir das Gebiet des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
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eine geophysikalische Prospektion an eine anerkannte Fachfirma beauftragt und diese durch-
fuhren lassen.

Zum Ergebnis kann zusammengefasst werden, dass aus der geophysikalischen Prospektion
keine Erkenntnisse auf das Vorhandensein von Bodendenkmaélern erlangt wurden. Im Ubrigen
wird an dieser Stelle auf die Anlage 5 verwiesen.

3.6.6 Immissionsschutz

Um Konflikte zwischen unvertraglichen Nutzungen zu vermeiden, sollen diese im Rahmen der
Bauleitplanung raumlich angemessen voneinander getrennt werden. Dieses Trennungsgebot,
welches aus § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImschG) hergeleitet ist, sieht vor,
dass z. B. eine reine Wohnnutzung nicht direkt neben einer gewerblichen, gerauschintensiven
Nutzung entstehen soll. Dieser Grundsatz gilt in erster Linie fir Bauleitplanungen bisher unbe-
bauter Gebiete.

Betrachtet man das Plangebiet in Verbindung mit der Vorhabenplanung und dessen rdumlichen
Umfeld wird deutlich, dass ndrdlich der Vorhabenflache eine Kleingartenanlage gelegen ist.
Kleingartengebiete sind nicht als Wohngebiete anzusehen. Der Immissionsrichtwert fur die
Tagzeit (55 dB (A)) gilt ebenfalls nachts. Von schadlichen Beeintrachtigungen der Kleingarten-
anlage ist allerdings ohnehin nicht auszugehen, denn zum einen sind die Einzelhandelsmaérkte
nicht im Nachtzeitraum (nach 22 Uhr) geotffnet, zum anderen werden die beiden vorgesehenen
Gebaude an Ihrer Nordfassade keine zu 6ffnenden Fenster oder Tiren fir den Kunden-/ oder
Regelverkehr aufweisen (nur Notausgang). Des Weiteren schirmen die Gebaude die auf dem
Betriebsgelande (Stellplatzbereich) aufkommenden Verkehrsgerausche (z. B. die Fahr- und
Parkierungsgerdusche) von der Kleingartenanlage ab.

Im Osten schliel3t eine Verkehrsflache und ein FlieBgewésser an den raumlichen Geltungsbe-
reich der vorliegenden Bauleitplanung an. Jenseits des Gewassers, bereits im Stadtteil Rai-
Breitenbach, befindet sich ein Gewerbebetrieb und eine kurzlich errichtete Wohnanlage fur
Menschen mit Behinderung. Diese konnte auf Grundlage des im Jahr 2017 rechtskraftig ge-
wordenen Bebauungsplanes ,Stdlich Bodenfeld“ errichtet werden. Neben einer Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Wohneinrichtung“ setzt
der Bebauungsplan noch eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Reitanlage” fest.
Die 0Ostlich des Plangebietes gelegene Bebauung ist jedoch nochmal einige Meter von dem
FlieBgewasser ,Breitenbach” abgertckt gelegen und ist durch Baume und Gehdlze entlang des
Breitenbachs eingegriint. Eine Sichtbeziehung zur Vorhabenflache besteht nur sehr einge-
schrankt. Da die Vorhabenplanung zudem im dstlichen Planbereich eine naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache und kein (im weitesten Sinne gewerbliches) Betriebsgelande vorsieht, werden
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durch das Vorhaben zur Errichtung der Lebensmittelmarkte bedingte schadliche Beeintrachti-
gungen fur die Gemeinbedarfseinrichtung ausgeschlossen. Gleiches gilt fur die stdlich an den
Vorhabenbereich angrenzenden Flachen. Diese Flachen sind frei von Bebauung.

Die im Westen liegende Landesstral3e L 3259 grenzt direkt an die Vorhabenflache an. Westlich
der L 3259 beginnt der besiedelte Bereich des Stadtteils Neustadt mit einem im Bebauungsplan
.Bodenacker” festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA). Das Trennungsgebot nach § 50
BImSchG ist auch hier eingehalten, denn die L 3259, mit ihren beidseitigen Bauverbotszonen
von mind. 20 m, stellt einen ausreichenden Puffer zwischen dem Wohngebiet und der vorge-
sehenen gewerblichen Einzelhandelsflache dar. Zwar dirfen Anlagen fur den ruhenden Ver-
kehr innerhalb der Bauverbotszone errichtet werden, selbst diese liegen jedoch in Uber 35 m
Entfernung von der Ostfassade des nahegelegensten Wohnhauses. Hinzu kommt, dass die
Vorhabensflache topografisch tiefer liegt als die Wohngebdude des Stadtteils Neustadt. Ein
schalltechnischer Konflikt wird auch hier nicht erkannt; insbesondere, da die Vorhabenplanung
die LKW-Warenanlieferung abgeriickt von der Wohnbebauung vorsieht und auch die Bereiche
topografisch deutlich niedriger liegen wird als die angrenzende Landesstral3e, die den Puffer
zum Wohngebiet darstellt. Der Stellplatzbereich und die Bodenplatte der Marktgebaude liegen
gemanR Vorhabenplanung auf 151.50 m. . NHN, die Achse der Kreuzung L 3259/ Lindenstral3e
liegt auf 158.27 m. (. NHN; damit liegt die Vorhabenplanung gut 6 m tiefer als der Kreuzungs-
punkt.

Ungeachtet dessen hat im Zuge der erfolgten friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt,
in seiner Stellungnahme vom 19. Juli 2022 eine schalltechnische Untersuchung fir ,,.zwingend
notwendig“ angesehen, da mit der Vorhabenplanung nach Ansicht der Behérde auch Larmemis-
sionen in Form von Anlieferungsverkehr, Kundenverkehr sowie Larm durch haustechnische An-
lagen einhergingen. Eine pauschale Aussage, dass bedingt durch den Abstand und Héhenprofil
zu den umliegenden Wohnhausern eine schalltechnische Untersuchung nicht erforderlich sei,
kénne von Behdrdenseite nicht geteilt werden. Vielmehr ist durch die GréRenordnung des Voll-
sortimenters und Discounters eine diesbezligliche Untersuchung notwendig, was vergleichbare
Standorte auch aufzeigten.

Daher wurde vom Vorhabentréager fir das Gebiet des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes eine
schalltechnische Untersuchung beauftragt, die als Anlage 6 der Begriindung beigestellt ist. Zum
Ergebnis kann zusammengefasst werden, dass aus der erfolgten fachgutachterlichen Untersu-
chung keine Erkenntnisse auf schadliche Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch Larm
ermittelt werden konnten. Im Ubrigen wird an dieser Stelle auf [6] verwiesen.
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4. Angebots-Bebauungsplan

Nach erfolgter frihzeitiger Beteiligung am Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde von der
Plangeberin der Beschluss gefasst, im Bebauungsplan-Entwurf den Ausbau des vorhandenen
Knotenpunktes L 3259 / Lindenstral3e / Breitenbacher Stral3e bauleitplanerisch vorzubereiten
und dazu den raumlichen Geltungsbereich zu erweitern.

Da die Planungsabsicht der Stadt Breuberg ursachlich nicht mit dem Vorhaben zur Ansiedlung
des grof3flachigen Einzelhandels in Verbindung zu bringen ist, kann dieser Teil der Bauleitpla-
nung auch nicht planerischer Bestandteil des vorhabenbezogener Bebauungsplanes sein. In
diesem Sinne wurden die Flachen, die fir die Umsetzung des KVP erforderlich werden, an den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan angegliedert, sie sind jedoch nicht Inhalt des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und werden nicht von der Durchfihrungsverpflichtung mit dem priva-
ten Vorhabentrager erfasst.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung beabsichtigt die Stadt Breuberg eine Verbesserung der
verkehrsinfrastrukturellen Gegebenheiten im Plangebiet herbeizufiihren. Der Knotenpunkt wird
gebildet von der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden LandesstralRe 3259 und der nach Westen
hin abgehenden Breitenbacher Stral3e sowie der aus Osten anbindenden LindenstralRe (K 100).
Uber die beiden GemeindestraBen werden die Stadtteile Neustadt im Westen und Rai-Breiten-
bach im Osten an das klassifizierte Stralennetz angebunden. Die vorfahrtberechtigte Landes-
straRe kommt sowohl eine stadtebaulich als auch eine verkehrliche Trennungswirkung zu.

Generell sind die L 3259 als auch die abgehenden Gemeindestralien als zentrale Verkehrsach-
sen zu betrachten, wenngleich auch die vorhandenen Verkehrsmengen nach [1] eine vertragli-
che Situation insgesamt darstellen, ein akuter Handlungsbedarf resultiert insofern nicht. Die
Gemeindestral3en erfiillen aufgrund ihrer ausschlie3lichen ErschlieRungsfunktion fur die jeweils
anliegenden Stadtteile nicht die zentrale Uberortliche verkehrliche Bedeutung. Die L 3259 stellt
als tberortliche Verkehrswegeverbindung fur die von Stiiden her kommenden Verkehre aus den
Nachbargemeinden Litzelbach den Anschluss an die BundesstraRe 426 unmittelbar im Norden
des Knotenpunktes her. Der LandesstralRe kommt somit eine bedeutendere Verkehrsfunktion
zwischen der B 426 und dem klassifizierten Straf3ennetz im siudlichen Hessen und Bayern zu.
Der Kreuzungspunkt ist derzeit plangleich und soll mit der Umsetzung der vorliegenden Planung
in einen plangleichen Knotenpunkt mit Kreisverkehrsplatz umgestaltet werden. Innerhalb des
Streckenverlaufs der L 3259 gilt im Knotenpunktsbereich eine zulassige Hochstgeschwindigkeit
von 70 km/h. Es sind alle Fahrbeziehungen méglich und zugelassen.

Mit der Neuanlage eines Kreisverkehrsplatzes soll die Verkehrssicherheit erhéht werden, denn
bei einem Kreisverkehr ergeben sich weniger Konfliktpunkte als bei der bestehenden Kreuzung.
Die nach [1] ermittelten Verkehrsbelastungen bzw. Verkehrsmengen kann der Kreisverkehr mit
seinen Zubringern ohne Weiteres bewaltigen. Somit ergeben sich in der Gesamtschau aus ver-
kehrlicher Sicht keine Nachteile zum momentanen status quo. Durch Neuplanung und bauliche
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Umsetzung eines Kreisverkehrsplatzes bleiben alle bereits bestehenden Verkehrsverbindungen
erhalten.

In der Flachenbetrachtung erfolgt im unmittelbaren Umfeld des KVP ein geringer Mehrverbrauch
an Flache. Durch den Bau des Kreisverkehrsplatzes selbst sowie durch eine Verbreiterung der
Fahrbahnen in der Zu- und Abfahrt des KVP und ergdnzende im Stidwesten / Stiden / Stidosten
angeordnete Rad- und FulRwege werden zusatzliche Flachen beansprucht. Die Verbreiterung
erfolgt zu Lasten der bisherigen Grunstrukturen des StralRenbegleitgriins und privater, landwirt-
schaftlich genutzter Flachen. Die privaten Griin- und landwirtschaftlichen Flachen im Studwesten
bzw. Studosten werden in erster Linie flr den Bau des stral3enbegleitenden Geh- und Radweges
benotigt. Dennoch wird auch im Zuge der Stral3enplanung die Anpflanzung von Baumen im
Bereich des StralRenbegleitgriins realisiert werden.

Bei der Bestimmung der o6ffentlichen StralRenverkehrsflache wurde ausgehend vom geplanten
Fahrbahnrand (Planungsstand der StraRenplanung: Vorentwurf) zusatzlich ein 1,0 Meter breiter
Bankettstreifen vorgesehen, der ebenfalls als ,6ffentliche StralRenverkehrsflache” festgesetzt
wird. Bei der Festsetzung der StralRenverkehrsflache im Bebauungsplan wurde die gesamte
Stral3enparzelle als solche bestimmt, um fiir die weitergehende Verkehrsplanung ausreichend
Spielraum offen zu halten im weiteren Planungsprozess, was mit einer zu engen Planung das
Vorhaben beeintrachtigen bzw. verhindern kdnnte. Erst in der Ausfuhrungsplanung lassen sich
somit die genauen Abgrenzungen und der endgultige Fahrbahnverlauf bestimmen. Sollte die
exakte StraRenplanung nicht den zusatzlichen Bereich der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
(wovon auszugehen ist) benétigen, wird der Uberschuss als unversiegelte Grinflache umge-
setzt werden.

Die in den Bbdschungsbereichen bereits befindlichen Feldgehdlze und das Brombeergebiisch
wurden zum Erhalt festgesetzt, so dass ein Fortbestand hierliber gewahrleistet ist.

5. Umweltschitzende Belange
Die nachfolgenden Fachbelange betreffen, wenn im Text nicht anders erwahnt, im Weitesten

den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes, so dass nicht differenziert wird zwischen
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem ,Angebots“-Bebauungsplan.

5.1 Umweltprifung
Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind

zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsge-
setzes (ROG) und des Gesetzes iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich
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geworden. Anlass fir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie). Die Umsetzung der
Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass grundsatzlich alle
Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme besteht nur fir be-
standssichernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB aufgestellt bzw. geandert werden.

Nach § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § la BauGB eine Umweltpriifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung
zu berticksichtigen ist. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hédngen von der je-
weiligen Planungssituation ab und werden von der Stadt/Gemeinde festgelegt (8 2 Abs. 4
BauGB). Die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind
im Umweltbericht als Teil der Begrindung des Bauleitplans darzulegen (8§ 2a BauGB).

Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise
zum Detaillierungsgrad / Umfang des Umweltberichtes zu geben. Der Umweltbericht, als ge-
sonderter Teil der Begrindung, wird integraler Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung.
Der Umweltbericht ist als Anlage der Begriindung beigestellt, worauf an dieser Stelle verwiesen
wird.

FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete sowie Natur- oder Landschaftsschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

5.2 Eingriffs- / Ausgleichsplanung

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwéagung einzu-
stellen. Eingriffe aufgrund einer verbindlichen Bauleitplanung resultieren grundsétzlich durch
eine geplante Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen. Zur genauen
Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompensationsbedarfs
wurde im Zuge der Bauleitplanung eine Bilanzierung nach der geltenden Kompensationsver-
ordnung (KompensationsVO) des Hessischen Ministers fir Umwelt, landlichen Raum und Ver-
braucherschutz im Rahmen des Umweltberichtes vorgenommen.

Der Umweltbericht und die Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung ist als Anlage der Begrindung
beigestellt, worauf an dieser Stelle verwiesen wird.
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5.3 Artenschutz

Durch die Novellierungen des BNatSchG vom 12.12.2007 und 29.07.2009 (seit 01.03.2010 in
Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben angepasst.
Der Bundesgesetzgeber hat hier durch die Neufassung der 88§ 44, 45 BNatSchG die europa-
rechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutz-
richtlinie ergeben, umgesetzt. Vor diesem Hintergrund mussen die Artenschutzbelange bei
allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet werden.

In diesem Sinne wurde fachgutachterlich geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Arten (alle heimischen europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch
das Vorhaben ausgel6st werden kénnen. So ist es verboten:

= wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

= wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

=  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

= wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Eine artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ist der Begriindung als Anlage beigestellt, worauf an
dieser Stelle verwiesen wird.

Im Zuge der Artenschutzuntersuchung wurde geprift, inwieweit das geplante Vorhaben mit den
Anforderungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG vereinbar ist. Dabei wurde ermittelt, ob vorhaben-
bedingt Auswirkungen zu erwarten sind, die unter die dort genannten, und zuvor aufgezeigten,
Verbotstatbestande fallen und es wurde im Verdachtsfall fur die relevanten Arten gepruft, ob
die Voraussetzungen fur eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sind.
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6. Wasserwirtschaftliche Belange
6.1 Oberflachengewdasser und Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes / des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befinden sich keine Oberflachengewasser. Allerdings fliel3t nur wenige Meter dstlich des Plan-
gebietes der Breitenbach. Eine Betroffenheit des Gewassers durch die vorliegende Planung ist
jedoch nicht zu erkennen. Gemal} dem Geoinformationssystem (GIS) des Odenwaldkreises ver-
lauft ebenfalls unmittelbar norddstlich des Plangebietes ein namenloses Gewéasser 3. Ordnung.
Auf die nachrichtliche Ubernahme des von Bebauung freizuhaltenden Gewasserrandstreifens
entlang des Breitenbachs wurde verzichtet, da der Gewasserrandstreifen vollstandig innerhalb
der Ausgleichsflache liegen wird und sich somit keine Konflikte mit den Belangen der Wasser-
wirtschaft ergeben werden.

Abbildung 14 Plangebiet mit Kennzeichnung der Lage des Gewassers 3. Ordnung im Nordosten
(Quelle: GIS Odenwaldkreis)

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Betroffen ist jedoch ein soge-
nanntes ,Risikogebiet aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten®, wie dies aus nachfolgender
Abbildung sichtbar wird. Fiir Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt ge-
maR § 78b Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) folgendes:

...[bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung

oder Ergéanzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Bauge-
setzbuches zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit
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und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Bauge-
setzbuches zu beriicksichtigen; dies gilt fir Satzungen nach 8§ 34 Absatz 4 und 8§ 35 Absatz 6
des Baugesetzbuches entsprechend]...

Da das Risikogebiet jedoch nur einen Bereich tberlagert, welcher im Flachennutzungsplan als
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache dargestellt und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt wird, ergeben sich fir die Umsetzung der Planung keine Konflikte.
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Abbildung 15 Priifung der Betroffenheit durch Uberschwemmungsgebiete bzw. Risikogebiete
(Quelle: Geoportal Hessen)

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt, hat im Zuge der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in seiner Stellungnahme vom
19.07.2022 mitgeteilt:

a) Oberflachengewésser (Abflussregelung / Hochwasserschutz / Hydrologie)

Dass im Hinblick auf eine 6kologisch vertragliche Gewassserbelastung bei der Einleitung von
Niederschlagswasser eine Immissionsbetrachtung gemal ,Leitfaden Immissionsbetrachtung*
(Leitfaden zum Erkennen Okologisch kritischer Gewasserbelastung durch Abwassereinleitun-
gen) nicht vorliege. Um dennoch sicherzustellen, dass die Einleitung mit den Anforderungen an
die Gewassereigenschaften und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar sei und zum
Schutz vor schadlichen Gewasserveranderungen beziiglich der hydraulischen Gewasserbelas-
tung durfe die Einleitungsmenge bei Uberlauf der Versickerungsanlage daher bei einem zwei-
jahrlichen Regenereignis den Oberflachenabfluss des bisherigen unbebauten Geltungsbereichs
des Bebauungsplans nicht Uberschreiten. Diese Anregung wurde bei der Ausarbeitung des vor-
habenbezogenen Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzeptes angemessen bericksich-
tigt, auf das an dieser Stelle verwiesen wird.
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b) Gewasserrandstreifen:

Im Nordosten grenze der Geltungsbereich an den Breitenbach. Der gesetzlich geschitzte Ge-
wasserrandstreifen im Aul3enbereich habe eine Breite von zehn Meter und bemesse sich, bei
ausgepragter Boschungsoberkante, ab der Boschungsoberkante des Gewdassers. Die Verbote
innerhalb des Gewéasserrandstreifens gemal 8§ 38 Abs. 4 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie § 23 hessisches Wassergesetz seien zu beachten, das betreffe insbesondere das Verbot
der Errichtung baulicher und sonstiger Anlagen. Die Errichtung der vorgesehenen Versicke-
rungsanlagen dirfe nicht im Bereich des Gewasserrandstreifens erfolgen. Auch Gelandeauf-
schittungen oder —abgrabungen seien dort unzulassig.

Auf die Berlcksichtigung des Gewasserrandstreifens wurde vorstehend bereits eingegangen,
die Einschrankungen fir die geplante Versickerungsanlage (Erdbecken) wurden bei der Ausar-
beitung des vorhabenbezogenen Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzeptes angemes-
sen bertcksichtigt, auf das an dieser Stelle verwiesen wird.

c) Risikogebiet

Der norddstliche Bereich des Plangebietes liege im ,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten®. Dieser Sachverhalt und die gesetzlichen Vorgaben seien im Bebauungsplan
ausreichend behandelt.

6.2 Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

7. Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist § 12 BauGB, als Ermachtigungs-
grundlage fur die Gbrigen Festsetzungen ist 8 9 BauGB mafigebend. Die nachfolgend im Ein-
zelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festsetzungen finden
sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan wieder.

Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den tberbaubaren

Grundstucksflachen sowie der értlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Bebauungs-
plan den Voraussetzungen des 8§ 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
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7.1 Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nach § 12 BauGB

7.1.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der Vorhabenplanung wird als Art der baulichen Nutzung ,Lebensmitteleinzel-
handel” festgesetzt. Konkretisiert wird die Art der baulichen Nutzung damit, dass innerhalb des
Bereiches fur Lebensmitteleinzelhandel eine Gesamt-Verkaufsflache von hdochstens 2.450 m2
zugelassen wird, wovon maximal 1.500 m2 Verkaufsflache (VK) fur die Errichtung eines Lebens-
mittelvollsortimenters inklusiv Café / Bistro mit Imbissbetrieb, Backerei und dem dazugehéren-
den Aulienbereich sowie weitere 950 m? VK fir einen Lebensmitteldiscounters zugelassen
werden. Der Discounter wird keine gesonderte Backerei mit Sitzbereich erhalten. Hier sind die
in einem Discounter Ublichen Backwarenangebote vorgesehen.

Innerhalb der groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe werden die marktiblichen Nutzungen zuge-
lassen, insbesondere Nahrungsmittel und Getranke zur verbrauchernahen Grundversorgung
der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs sowie in Zu-/ Unterordnung auch Drogerie-
waren / Pharmazeutika, Kosmetikartikel, Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel, Zeitungen,
Zeitschriften, Schreibwaren, Schulbedarf und Tiernahrung. Der Anteil der Uber die vorgenannt
festgesetzten Kernsortimente des Lebensmitteleinzelhandels hinausgehenden zentrenrelevan-
ten Sortimente darf maximal 10% der VK betragen.

Eine Bestimmung von zentrenrelevanten Sortimenten ist unter anderem in der Sortimentsliste
des Regionalplanes Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 enthalten, die auf
der in den ,Hinweisen und Erlauterungen des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung zu grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungs-
recht” vom 02.05.2005 enthaltenen schematisch beispielhaften Auflistung der zentren-/ innen-
stadtrelevanten Sortimente basiert.

Da die Zentrenrelevanz einzelfallbezogen und abhéngig ist von dem vorhandenen Angebotsbe-
stand in den jeweiligen Zentren und in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation auch
differiert, wurde die ,allgemeingultige” Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 anhand von Er-
kenntnissen zum Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main an die regionalen Gegebenheiten angepasst, konkretisiert und weiterent-
wickelt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dort als Teil der zentrenrelevanten Sorti-
mente aufgefuhrt. Um unterschiedliche ortliche Gegebenheiten bericksichtigen zu kénnen, ist
die Sortimentsliste nicht als abschlieRende Aufzahlung anzusehen, vielmehr kann die Liste im
Einzelfall bei entsprechender Begriindung angepasst werden.

Im Vorgriff der Bauleitplanung wurde daher untersucht, welche wettbewerblichen, stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen durch die Zulassigkeit der Verkaufsflachengro3en
und das marktspezifische Sortiment zu erwarten sind. Auch wurde untersucht, ob die Vorhaben
wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgung auslosen werden und ob sie mit den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben vereinbar sind. In der Gesamtbewertung ist festzustellen,
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dass das hier geplante Vorhaben den landes- und regionalplanerischen Zielen gerecht wird. So
tragt das geplante Neuansiedlungsvorhaben des Vollversorgers zur Sicherung der 6rtlichen
Nahversorgung bei und erganzt den ortsansassigen Discounter. Im Ergebnis konnte in [2] gut-
achterlich nachgewiesen werden, dass keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen so-
wohl in Breuberg als auch im weiteren Umland durch das geplante Vorhaben zu erwarten sind.
Ebenfalls tragt das Vorhaben zu einer erheblichen Reduzierung des Verkehrs bei. Die der Bau-
leitplanung als Anlage beiliegende Auswirkungsanalyse [2] stellt die Grundlage der nun festge-
setzten VerkaufsflachengréfR3en dar.

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante

Grund- und Nahversorgungs- Sortimente

guter fur den taglichen Bedarf

Guter far den mittel- und langfristigen
Bedarf

o Lebensmittel, Getranke e Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe |o

Baby- und Kinderartikel

Bad-, Sanitareinrichtung und

® Drogerie, Pharmazeutika . -zubehor

Haushaltswaren, Wasch- und
Putzmittel

Zeitungen, Zeitschriften,
Schreibwaren, Schulbedarf

Schnittblumen

Sanitatswaren, Parfimerie
Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

e Haus- und Heimtextilien, Gardinen und

Zubehor, Stoffe
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Blcher, Papier, Biiroorganisation (ohne
Mdébel)

Foto, Video, Optik, Akustik
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten,
Bastelartikel

Beleuchtungskorper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
Tontrager

Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,
Campingartikel

Fahrrader und Zubehér
Waffen und Jagdbedarf
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

Elektroklein- und -grofgerate

Bauelemente, Baustoffe
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche
Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineralélerzeug-
nisse

Blromdbel und -maschinen
Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne
Fahrrader) und Zubehér

Farben, Lacke und Tapeten
Fliesen
Gartenhduser, -geréte

Installationsmaterial, Heizung,
Ofen

Mbébel, Kichen
Pflanzen und -gefalke
Rollladen, Markisen
Werkzeuge

Abbildung 16 Sortimentsliste
(Quelle: RPS/RegFNP 2010)

Da es bei der Genehmigung der Einzelhandelsvorhaben maf3geblich auf die GréRRe der VK an-
kommt, wurde in Kapitel 3.1 sehr ausfiihrlich auf die Bestimmung der VK eingegangen, so dass
an dieser Stelle - um Doppelnennungen zu vermeiden - hierauf verwiesen wird.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmt die Stadt Inhalt und Schranken des
Eigentums der im Planbereich gelegenen Grundstucke. Hierfir bedarf es gemaf Art. 14 Abs. 1
Satz 2 des Grundgesetzes einer gesetzlichen Grundlage. Eine solche findet sich in § 9 BauGB
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oder, wie im vorliegenden Fall des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, in § 12 BauGB so-
wie in den Vorschriften der in Ergdnzung zum BauGB und auf gesetzlicher Basis erlassenen
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dort sind die planerischen Festsetzungsmoglichkeiten im
Bebauungsplan jeweils abschlieRend geregelt, ein darliberhinausgehendes ,Festsetzungsfin-
dungsrecht® steht der plangebenden Stadt - abgesehen von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB - nicht
zu, diese wéaren von vornherein unwirksam.

Fur die Festsetzung von Verkaufsflachenbegrenzungen gilt daher nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts, dass es einer Gemeinde gestattet ist, in einem Bebauungsplan
vorhabenbezogen Quadratmetergrenzen Uber die hdchstzuldssige Verkaufsflache zu treffen
und die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflachengréf3e ware somit grundsatzlich méglich.

Anderes gilt flr eine vorhabenunabhéngige gebietsbezogene Verkaufsflichenbeschrankung,
also eine Regelung, wonach alle Einzelhandelsvorhaben, die grundséatzlich hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung der festgesetzten Zweckbestimmung entsprechen, zusammen (also in
der Summe) nur eine bestimmte maximale VerkaufsflachengroRe haben dirfen. Eine solche
Festsetzung ist weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung zulassig, weil sie
nicht mit Hilfe eines der von § 16 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Parameter (Grundflache, Ge-
schossflache) vorgenommen worden ist, noch ist sie eine zulassige Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung. Dort, wo die Verordnung die Festlegung von Nutzungsanteilen (Quoten)
oder die Quantifizierung einer Nutzungsart zuléasst, wird dies ausdrucklich geregelt. Eine Kon-
tingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Gebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor fur
sog. ,Windhundrennen“ potentieller Investoren und Bauantragsteller und schlief3t die Moglich-
keit ein, dass Grundeigentiimer im Fall der Erschdpfung des Kontingents von der kontingentier-
ten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Ergebnis widerspricht dem der Baugebietstypologie
zugrundeliegenden Regelungsansatz, wonach im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im
Grunde jedes Baugrundstiick fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebiets-
vorschrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen kénnen soll.

Ausnahmsweise ist eine gebietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzung unbedenklich, wenn in
dem betroffenen Gebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuléssig ist bzw. tats&chlich umsetzbar
ist; denn dann ist die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbeschran-
kung identisch. Dies trifft fur das plangegenstandliche Vorhaben zu. Zu bemerken ist dennoch,
dass es der Gemeinde grundsétzlich verwehrt ist, die Identitat von gebietsbezogener und vor-
habenbezogener Verkaufsflachenbegrenzung dadurch ,herzustellen®, dass sie die Zulassigkeit
von Einzelhandel zahlenmé&Rig auf ein Einzelhandelsvorhaben begrenzt. Weder in § 9 BauGB
noch in der BauNVO existiert eine Ermachtigungsgrundlage, in einem Bebauungsplan die Zahl
der zulassigen Einkaufszentren oder Einzelhandelsvorhaben zu beschranken, eine Beschran-
kung der Zahl zulassiger Vorhaben lasst sich weder als Festsetzung der Zweckbestimmung
verstehen, noch ist sie als Bestimmung zur Art der Nutzung eines Gebietes moglich, auch nicht
als Bestimmung des Mal3es der zulassigen Nutzung, denn dies ist nur mit Hilfe einer der von
§ 16 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Parameter, etwa der Grundflache oder der Geschossflache
zulassig.
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Die hdchstzulassige Verkaufsflache kann jedoch grundstiicksbezogen als Art der Nutzung fest-
gesetzt werden. Denn besteht das Plangebiet nur aus einem vorhabengeeigneten Baugrund-
stiick im grundbuchrechtlichen Sinn, kann der Eigentimer das Grundstlick in den Grenzen der
Verkaufsflachenbeschrankungen nutzen und muss nicht befiirchten, durch andere Eigentiimer
Abstriche an seinen Nutzungsmoglichkeiten hinnehmen zu missen. Zu einem unvereinbaren
,Windhundrennen“ kommt es dann nicht.

Diese Fiktion kann auf das plangegenstandliche Verfahren tbertragen werden, denn die hier
bestimmte Zulassigkeit der Einzelhandelseinrichtungen mit Festsetzung der Obergrenze fur je-
weils ein bestimmtes Vorhaben ist vorhabenbezogen festgesetzt. Die Stadt geht erganzend mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch eine vertragliche Regelung mit dem Vorhaben-
trager ein, dem hierdurch die Gewissheit verschafft wird, dass er sein Vorhaben wie beantragt
auch realisieren kann (und muss) und nicht beflirchten muss, durch andere Investoren benach-
teiligt zu werden.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Werte fir die zulassigen Obergrenzen
der Grundflache (GR) sowie der Oberkante (OK) baulicher Anlagen. Mit der Grundflache wird
bestimmt, wieviel Quadratmeter der Grundstlicksflache tUberbaut werden darf. Diese wird flr
das Vorhaben auf die gesamtfestgesetzte Flache fir Lebensmitteleinzelhandel bezogen. Mit der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundflache GR als absoluter Flachenwert kann dezidiert die zu
Uberbauende Flache beschrieben werden, wohingegen die Festsetzung einer Grundflachenzahl
GRZ auf das Verhaltnis zwischen tberbaubarer und mafRgeblicher Grundsticksflache abstellt.
Je nach Zuschnitt des Grundstiickes kann daher auch die baulich zulassige Ausnutzung des
Grundstuckes variiert werden.

Fir die zulassige Grundflache wird der Wert von GR = 5.200 m? festgesetzt, dieser Wert ent-
spricht der Flache des im Rechtsplan festgesetzten Flache fir ,Lebensmitteleinzelhandel”.

Bei der Ermittlung der Grundflachen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nicht nur
die Flachen der Hauptanlagen, sondern auch die Flachen z. B. von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten oder von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO mitzurechnen. Die zulassige Grund-
flache darf durch die Grundflache der letztgenannten Anlagen um bis zu 5.200 m? Uberschritten
werden; dieses Flachenmal? gibt die im Rechtsplan festgesetzte Kundenparkplatzflache wieder.
Da im Plangebiet keine Tiefgaragen vorgesehen sind, sind nur die Flachen oberirdischer Ab-
stellplatze von Belang sowie die Flachen von Nebenanlagen.

Fur die Beschreibung der Kubatur baulicher Anlagen wird die zuldssige Geb&audehohe, hier als
Obergrenze (OK) fiir bauliche Anlagen festgesetzt. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
erscheint bei dem plangegenstandlichen Vorhaben weniger zweckdienlich, da eine Geschoss-
hdhe nicht eindeutig definiert ist und mit der zulassigen Hohe baulicher Anlagen die maximale
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Oberkante der baulichen Anlage, hier die Oberkante der Dachhaut, exakt definiert ist. Eine an-
gemessene Festsetzung der Gebaudehdhe gewdhrleistet, dass die &ulRere Kubatur der Ge-
baude somit ein vertragliches Mal nicht Gberschreitet. Die Oberkante der Dachhaut (OK) am
hdchsten Punkt des Gebaudes wurde auf die geodatische Hoéhe 162,00 m. t. NHN. festgesetzt.

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung der Bodenplatte fur die geplanten Geb&ude auf der
geodatischen Hohe von 151,50 m. 0. NHN vor. Somit kbénnen die Gebaude mit einer max. bau-
lichen Hohe von 10,50 m errichtet werden. Die Vorhabenplanung sieht eine Gebaudehthe von
10,00 m vor, so dass unter Zugrundelegung der festgesetzten OK noch ein gewisser Spielraum
fur die Ausfihrung eingeraumt ist. Um auf maogliche, spater notwendige Warmedamm- oder
sonstige Nachristungen im Dachbereich reagieren zu kénnen, raumen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes also einen Puffer von 0,5 m ein.

Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes berticksichtigt, dass tber die zuldssige OK hin-
aus eine Attika mit einer maximalen Aufbauhthe von 30 cm zuladssig ist. Weiterhin wird eine
Uberschreitung des festgesetzten MaRes fiir die Hohe baulicher Anlagen zugelassen durch Ge-
baudeteile zur Unterbringung von Geb&udetechnik oder Bauteile der technischen Gebaudeaus-
ristung (z. B. Wartungsoffnungen, Blitzschutzanlagen, eigene Antennen, Bellftungstechnik,
Dachlichtkuppeln / RWA und Solaranlagen etc.) um bis zu 2,50 m Uberschritten werden. Die
Uberschreitung der Obergrenze durch Werbeanlagen wurde als unzuléassig erklart.

Die zulassige HOhe eines freistehenden Werbepylons wurde hochmals gesondert bestimmt. Es
wurde einerseits festgesetzt, dass — flr beide Markte gemeinsam — nur ein Werbepylon zuléssig
ist, damit kann nicht jeder Betreiber einzeln einen Werbepylon aufstellen, was zu einer unzulas-
sigen Massierung fiihren konnte, die weder stadtebaulich noch landschaftspflegerisch vertretbar
ware. Fur die HOhe des gemeinsam zu nutzenden freistehenden Werbetragers (Pylon) wurde
die zulassige Bauhdhe auf 8,00 m begrenzt.

7.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Gemafld § 22 Abs. 4 BauNVO
kann im Bebauungsplan jedoch eine von § 22 Abs. 1 BauNVO (offene Bauweise) abweichende
Bauweise festgesetzt werden. Hiervon wird Gebrauch gemacht und bestimmt, dass abweichend
von der sonst geltenden offenen Bauweise Gebaudelangen tiber 50 m bis zu 130 m zugelassen
werden. Die offene Bauweise sieht die Geb&udelange bis maximal 50 m vor.

Die bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung tUberbaubarer Grundstiicksflachen be-
stimmt. Auf die zeichnerische Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen z. B. durch die
Bestimmung von Baugrenzen und / oder Baulinien wurde hingegen verzichtet. Vielmehr wurde
bestimmt, dass Geb&ude ausschliellich innerhalb der im Rechtsplan zeichnerisch festgesetzten
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Umgrenzung der Flache fur ,Lebensmitteleinzelhandel zulassig sind. Da die Flache tber die
Flachenabgrenzungen und die bauliche Nutzung im Ubrigen tber die Festlegung des geplanten
Vorhabens im Vorhabenplan ausreichend bestimmt sind, kann auf die Festsetzung von Bau-
grenzen / Baulinien verzichtet werden. Die stadtebauliche Bestimmtheit ist ausreichend gege-
ben.

Fur die Stellplatzanlage und die Nebenanlagen wurde die Uberbaubare Flache durch die Fest-
setzung einer privaten Verkehrsflache mit der Bezeichnung ,Flache flr Stellplatze und deren
Zufahrt sowie Nebenanlagen® hinreichend genau bestimmt. Innerhalb der zeichnerisch so fest-
gesetzten Flache sind die Stellplatze der Kundenstellplatzanlage sowie die bestimmten Neben-
anlagen zulassig.

7.1.4  Stellplatze, Nebenanlagen, Werbeanlagen

Innerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflache ,Kundenstellplatz® soll die gemeinsame
Stellplatzanlage fur die beiden Lebensmittelmarkte hergestellt werden. Die Zu- und Abfahrt er-
folgt im Suden auf die Lindenstrale.

Im Sitden des Vorhabengebietes liegt ein geringer Teil der geplanten Kundenstellplatzanlage
der Lebensmittelmérkte innerhalb der straRenrechtlichen Bauverbotszone, die in einer Breite
von 20 Meter vom befestigten Stral3enrand der klassifizierten Stral3e aus gerechnet wird. Inner-
halb der Bauverbotszone sind bauliche Anlagen grundsatzlich unzuléssig, Stellplatze kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Da sich die geplante Stellplatzflache topografisch unter-
halb dem Stralenniveau befindet, kann eine latente Stérung des flieRenden Verkehrs auf den
klassifizierten Stral3en ausgeschlossen werden. Eventuelle Ablenkungen oder Blendwirkungen
der Verkehrsteilnehmer auf der klassifizierten StraRe durch den Parkierungsverkehr ist wegen
der unterschiedlichen Gelandeniveaus nahezu nicht mdglich, da die Straf3en deutlich oberhalb
des Parkplatzniveaus liegen und die Verkehrsteiinehmer somit ,lber den Parkplatz hinweg
schauen®. Der Ausschluss von Hochbauten und Werbeanlagen ist hiervon nicht betroffen.

Fur den ausfahrenden Verkehr von der Stellplatzanlage auf die Lindenstral3e wurden im zeich-
nerischen Teil die freizuhaltenden Sichtdreiecke fir die Anfahr- und Annaherungssicht einge-
tragen. Die Sichtdreiecke sind von Behinderungen der Sichtbeziehung auf die klassifizierte
Stral3e freizuhalten.

Die Flachen fur Nebenanlagen kdnnen vorhabensbedingt derzeit nicht abschlielend bestimmt
werden. Der bauplanungsrechtliche Begriff der Nebenanlagen umfasst sowohl bauliche wie
auch nichtbauliche Anlagen, die unter dem Begriff der ,Einrichtungen® erfasst sind. Nebenanla-
gen ordnen sich sowohl funktional als auch raumlich der Hauptanlage auf den Baugrundstiicken
unter, sie ,dienen“ den Hauptanlagen und verfolgen keinen Selbstzweck. Nach § 14 Abs. 1
BauNVO) gehoren Stellplatze und Garagen / Gberdachte Stellplatze (§ 12 BauNVO) nicht zu
den Nebenanlagen. Nebenanlagen im Rahmen der Vorhabenplanung kénnen z. B. sein: die
Unterstellanlagen fur Einkaufswagen (Einkaufswagenboxen), Standorte fir Abfallbehélter,
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Fahrradabstellanlagen etc. Fiur die Nebenanlagen wurde bestimmt, dass nur solche untergeord-
nete Anlagen und Einrichtungen zulassig sind, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen
und deren Grundflache 30 m2 je Einzelanlage nicht Uberschreitet. Die Bauhdhe der zulassigen
Nebenanlagen ist auf 4,00 m begrenzt.

Hinsichtlich des Werbepylons wurde erganzend zu der Festsetzung Nr. 2.1.2 zur zulassigen
Bauhohe bestimmt, dass dieser nur auRerhalb der Bauverbotszone und der Ausgleichsflache
errichtet werden darf. Der konkrete Standort fur die Werbeanlage steht aktuell noch nicht fest.
Uber den Werbepylon hinaus wurden freistehende Werbeanlagen hingegen nur innerhalb der
Flache fur ,Lebensmitteleinzelhandel“ zugelassen sowie innerhalb der privaten Verkehrsflache
fur den Kundenparkplatz. Damit soll verhindert werden, dass die Freiflachen des Marktgelandes
nach auf3en hin tbergebiihrend mit Werbeanlagen beansprucht werden, was eine negative Aus-
wirkung auf die Fernwirkung des Vorhabens hatte und tberdies Grunflachen durch Werbeanla-
gen negativ belegt wiirden. Die Randbereiche des Vorhabens wurden als Vegetationsflachen
festgesetzt, welche zu begriinen und mit Baumen bzw. Strauchern zu bepflanzen sind.

7.1.5 Vegetationsflachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Durch das geplante Vorhaben werden tGberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Acker-
bdden durch neue Bau- und Verkehrsflachen versiegelt und ihrer Funktion im Naturhaushalt
(und fur die Landwirtschaft) dauerhaft entzogen. Hoherwertige Strukturen, wie z. B. altere Obst-
bdaume, Hecken- und Gebulschstrukturen, die substanzielle Habitatfunktionen fur artenschutz-
rechtlich relevante Vogel- und Fledermausarten erfillen kdénnen, sind in der aufgerdaumten
landwirtschatftlich genutzten Flur Gberwiegend nicht anzutreffen. Strukturen, die diese Qualita-
ten erfillen kénnen, befinden sich allenfalls in den Randbereichen des Vorhabengebietes und
sind von der Vorhabensumsetzung nicht betroffen. So wird das bestehende Feldgehdlz als auch
die bestehende Brombeerhecke im Westen des Vorhabens entlang der Stral3enbdschung zur
Landesstral3e in deren Erhalt und dauerhaften Fortbestand durch die Planfestsetzungen gesi-
chert, hier durch Festsetzung als ,Flache fur die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen®. Der Erhalt des Feldgehélzes beinhaltet auch einen turnusméaRigen
Pflegeschnitt durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-setzen®. Wahrend der Bauzeit ist das
Feldgeholz geeignet zu sichern.

Der Bestandsflache vorgelagert in Richtung des Kundenparkplatzes ist eine ,Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern®, innerhalb derer ein ruderaler Wiesenstreifen mit alter-
nierend angepflanzten, standortheimischen Strduchern und Baumen angelegt werden soll, der
zum einen das bestehende Feldgehdlz erganzen und zum anderen einen angemessenen Ab-
stand zum Kundenparkplatz sicherstellen soll. Zur Herstellung des Ruderalstreifens sind die
Gehoblze mindestens einreihig zu pflanzen, der Pflanzabstand soll mind. 1,0 m betragen, bei
mehrreihiger Ausfiihrung ist zusatzlich ein Reihenabstand von 1,0 m zu gewdhrleisten. Die ma-
ximalen Abstande der Gehdlze wurden ebenfalls festgelegt, 1,50 m fir Straucher und 8,00 m
fur Bdume, um eine angemessene Aufwuchsdichte sicherstellen zu kénnen. Die geholzfreien
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Bereiche sind als ruderale Wiesenstreifen zu entwickeln und zu erhalten; gegen Verbuschung
und Sukzession sind diese alle zwei Jahre halbseitig wechselnd zu méhen, sodass eine Halfte
des Wiesenstreifens durchgehend 4 Jahre Standzeit hat.

Mit Ruderalflachen sind Standorte gemeint, die sich selbst Uberlassen werden und auf denen
sich Tier- und Pflanzengemeinschaften ansiedeln kdnnen. Die Bedingungen auf diesen Stand-
orten sind sehr speziell: In der Anfangsphase ist ein pflanzenfreier Rohboden anzutreffen, der
quasi Nahrstoffe und Sonne zur Verfigung stellt. Speziell auf diese Ausgangssituation ange-
passt Arten, die sogenannte Ruderalflora oder Ruderalvegetation, ist sehr schnell und effektiv
in der Lage, einen solchen Standort zu besiedeln. Die Arten missen widerstandsfahig sein z.B.
gegen die Sonneneinwirkung und in ungeschitzen Lagen kann es zu Austrocknungen kommen
- moglicherweise kommen Trittbelastungen oder sonstige mechanische Stérungen hinzu.

Fur die Entwicklung gibt es eine naturliche Abfolge (Sukzession), wie sich die Pflanzengemein-
schaft auf den Ruderalflachen entwickelt. Beginnend mit Pionierpflanzen - oft auch einjahrige
Pflanzen, welche innerhalb eines Jahres den kompletten Lebenszyklus durchlaufen - kommen
von Jahr zu Jahr weitere Pflanzen hinzu. Teilweise werden die Pioniere dann wieder verdrangt.
Werden die Flachen nicht durch erneute Stérung wieder von der Pflanzendecke befreit kénnen
sich mehrjahrige ausdauernde Ruderalfluren entwickeln. Die Zusammensetzung mit Pflanzen-
artengemeinschatft ist von der Zeit abhéngig. Ferner bestimmen die mineralische Bodenbe-
schaffenheit (basisch oder sauer), die kleinklimatischen Bedingungen (sonnig/schattig) und
Nahrstoffsituation (nahrstoffreich/nahrstoffarm), welche Pflanzen sich etablieren. Auch Tiere be-
siedeln natirlich diese Lebensraume. Die pflanzenfreien und nicht selten warmebeglnstigten
Standorte kénnen warmeliebende Insekten oder Reptilien, wie Zauneidechse und Mauerei-
dechse anziehen. Zahlreiche Tagfalter finden Nektar an den Blutenpflanzen.

Zur angemessenen Durchgriinung der Stellplatzanlage wurde - abgestimmt auf die Stellplatz-
satzung der Stadt Breuberg - das Anpflanzen von Baumen festgesetzt. Neben der Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat soll damit auch die kleinklimatische Situation innerhalb der grof3flachig
versiegelten Stellplatzbereiche und der Vorhabenflache verbessert werden. Die Anpflanzung
von Baumen soll neben einer gestalterischen MaRnahme daher auch eine MalRnahme zur Be-
schattung der Stellplatze darstellen. Zudem werden durch das Anlegen von Vegetationsflachen
die Bodenversiegelung und der daraus resultierende Hitzeinseleffekt reduziert.

Als Ausgleich fur den einhergehenden Verlust an Natur und Landschaft wird im dstlichen Be-
reich des Plangebietes eine Ausgleichsflache festgesetzt. Hier ist die Anlage einer Streuobst-
wiese und die Entwicklung einer naturnahmen Krauterwiese vorgesehen. Auf dieser Flache ist
die ackerbauliche Nutzung zugunsten der festgesetzten Malinahmen einzustellen.

Innerhalb der Ausgleichsflache ist zudem auf einer Flache von bis zu 3.000 m? die Neuanlage
einer Einstaumulde oder eines Erdbeckens fir die Riickhaltung des aus dem Vorhabengebiet
anfallenden nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers vorgesehen. Das Erdbecken
soll als extensive Wiesenflache hergestellt werden, die einer regelméRigen Pflege unterstellt ist,
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um ihrer bestimmungsgemafen Funktion als Einstaubecken fur Niederschlagswasser auch ge-
recht werden zu kénnen. Dazu sind die derzeit noch bestehenden Ackerflachen durch Einsaen
einer krauterreichen regionalen Samenmischung (wie z. B. Regiosaatgutmischung Fettwiese
von Saaten Zeller) als Extensivgrinland herzustellen und dauerhaft extensiv zu pflegen, indem
im ersten bis vierten Jahr mindestens dreimal im Jahr zu mahen ist, ab dem 5. Jahr als zwei-
schirige Extensivwiese dauerhaft zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist immer abzurdumen,
Diingung, Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Weidenutzung sind unzulassig.

Als Artenschutz- und ArtenhilfsmaRnahmen wurde eine Vielzahl an Malihahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft, insbesondre artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalnahmen aufgenommen. Die festgesetzten MalBhahmen dienen der Kompen-
sation des natur- und artenschutzrechtlichen Eingriffs sowie auch dem funktionalen Ausgleich.
Wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschaft betrifft die mittlerweile erhebliche
,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils unnétige)
kunstliche Lichtquellen. Typischerweise kénnen rdumliche Konflikte durch heranriickende Be-
bauung an natirliche Flachen und somit eine Fernwirkung in Au3enbereiche oder Schutzge-
biete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere raumliche Nutzungskonflikte durch
Raumaufhellung ausgeldst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen kénnen Licht-
quellen zu Storeffekten fuhren.

Zu den negativen Auswirkungen von Aul3enbeleuchtung zéhlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere fir die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum Verlust
und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische visuelle
Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensraumen, Wander- und Jagdkorridoren sowie
ungunstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, Rauber-Beute-
Interaktion etc.), Beeintrachtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungswirkungen.
Nachtaktive Insekten und Fledermause sind stets betroffen. Hinzu kommt die Abstrahlung nach
oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen, die fir weitreichende
Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung von
Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fiir den Plangeltungsbereich
Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.

7.1.6 Versickerungsflachen

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet aufgrund der festgestellten Unter-
grundverhaltnisse nicht mdglich. Die Planung sieht nun vor, das Ober- und Dachflachenwasser
aus dem Vorhabengebiet zu sammeln und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Zur Errichtung
des Erdbeckens oder einer Erdmulde und dessen Zuldufen wurde die dstlich an das Eingriffs-
gebiet anschlielende Flache vom Vorhabentrager eigentumsrechtlich erworben und fir den na-
turschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen. Innerhalb dieser Flache soll in einem, Teilbereich
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von bis zu 3.000 m2 der Zwischenspeicher fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung herge-
stellt werden. Die Durchfiihrungsverpflichtung wird im Durchflihrungsvertrag geregelt, eine Ent-
wurfserarbeitung und Bestimmung der konkreten Lage des Zwischenspeichers kann erst auf
der nachfolgenden Ebene der Genehmigungsplanung unter Einhaltung der Regelwerke und der
behordlichen Auflagen erfolgen.

7.1.7 Bauliche Mainahmen flr den Einsatz erneuerbarer Energien

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll auch ein Beitrag geleistet werden zur verbindlichen
Nutzung der solaren Energie im Rahmen der Festsetzungsmdglichkeiten. Dabei ist selbstver-
standlich zu beriicksichtigen, dass Stadtebau immer die besonderen 6rtlichen Verhéltnisse zu
beachten hat. Die hier vorliegenden topografischen Voraussetzungen und die geplante Stellung
der baulichen Anlagen eignen sich grundsatzlich fir den Einsatz von Solarenergie. Eine fir den
Vorhabentrager verbindliche Regelung zum Einsatz der Solarenergienutzung wird Bestandteil
des Durchflihrungsvertrages.

Rechtlich betrachtet missen stadtebauliche Solarkonzepte auch stadtebaulich gerechtfertigt
werden kénnen und die hervorgerufenen Eingriffe in das Grundrecht der Eigentumsfreiheit, ein-
schlie3lich der Baufreiheit, miissen auch verhaltnismafig sein. Besondere Fallgestaltungen der
Solarfestsetzungen in Bebauungsplanen bedtrfen daher einer schliissigen stadtebaulichen Be-
grindung, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept fiir das jeweilige Plangebiet ergibt.

Mit der Klimaschutznovelle von 2011 hat die Bundesregierung die stadtebaulichen Belange des
globalen Klimaschutzes besonders hervorgehoben und ihm damit endgultig eine stadtebauliche
Dimension zuerkannt (88 1 Abs. 5 Satz 2, 1a Abs. 5 BauGB). Der Einsatz der Solarenergie in
der Bauleitplanung findet dezentral statt und ist mit der Nutzung des Bodens und des zu uber-
planenden Raums eng verbunden. Die Nutzung der Solarenergie gestaltet unmittelbar die 6rtli-
che Energieversorgung und damit die energetischen Verhdltnisse im Plangebiet. Danach
konnen Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten verbindlich festgesetzt
werden, 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB bietet dazu die planungsrechtliche Voraussetzung. Im hier
vorliegenden Planfall soll jedoch auf den Durchfiihrungsvertrag abgestellt werden, da dieser im
Hinblick auf die Gestaltung und Verbindlichkeit besser geeignet ist als der Festsetzungskatalog
des 8 9 Abs. 1 BauGB, der wegen der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung ohnehin nicht
zur Anwendung kommit.

Ziel soll sein, bei der Errichtung von Gebauden eine Mindestflache der nutzbaren Dachflachen
der Hauptgebaude mit solarthermischen Anlagen zu versehen, sofern — wie bei Gewerbeanla-
gen oftmals der Fall — andere technische Anlagen nicht bereits diese Flache beanspruchen.
Hingegen steht die Nutzung durch solarthermische Anlagen einer Dachbegriinung mittlerweile
nicht mehr entgegen.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auReren Réandern des Daches, bei
Flachdachern ist eine Attika nicht Teil der Dachflache. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache,
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der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet
werden kann. Die von der Dachflache nicht nutzbaren Teilbereiche sind bei der Berechnung
unbeachtlich, wie z. B. von anderen Dachnutzungen belegte Teilflachen durch Dachfenster,
Dachaufbauten, Schornsteine oder Entliftungsanlagen sowie Abstandsflachen zu den Dach-
randern. Zu den konkurrierenden Nutzungen auf der Dachflache z&hlen ferner technische An-
lagen oder -teile (produktionsbedingte oder HLS-Anlagen) sowie brandschutztechnische
Anlagen, wie z. B. RWA-Offnungen.

Eine Festsetzung der Solarmindestflache der Bruttodachflache ist zudem grundrechtsschonend
ausgestaltet. Sie bertcksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschatftlich
mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung einer Solarmindestflache halt
den Grundstlckseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fur die effektive Nutzung
der Solarenergie zur Verfligung zu stellen. Dartber hinaus ist eine gré3ere Auslegung der So-
larflache Uber die pflichtige Solarmindestflache hinaus erwiinscht, wenn dies fir die Bauherren
wirtschaftlich vertretbar ist.

Photovoltaik, ersatzweise auch Solarwarme, ist im Rahmen der festgesetzten Solarpflicht vor-
rangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise konnen statt PV-modulen zur
Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren er-
richtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn Gestaltungsmaéglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlief3en ist,
dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder dkono-
misch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwédrmeanlagen installiert, so kann der hier-
von beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Das
bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder vollstandig mit der Installation von Solar-
warmekollektoren eingehalten werden kann. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentums-
freiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten
Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fugt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz
— EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren
Energien beruhen soll (8 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG). Zugleich gewahrleistet
sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch
Solarwarme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietradger nach dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020). Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Instal-
lation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und
Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Eigentiimer kann selbst entscheiden, die ent-
sprechende Stromerzeugung aus der Solarenergie entweder zur Eigenversorgung, die Direkt-
versorgung der Nutzer der Geb&ude oder fur die Allgemeinheit der Offentlichen ortlichen
Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiicksei-
gentimer und Nutzer der Gebaude verfugen Uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG,
insbesondere verfiigen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Ver-
tragspartners zum Strombezug, z. B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen
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auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder aus-
schlieBlich durch Solarstrom zu decken, denn sie sind frei in der Wahl, ob und ggf. wie sie die
Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten und optional mit einem elektrischen Spei-
cher optimieren. Sie verfligen Uber alle Gestaltungsmdéglichkeiten innerhalb oder aufl3erhalb der
Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) und kdnnen eine
Solarpflicht auch durch Dritte erftillen. Fur die Pflichterfullung ist nur von Bedeutung, dass bei
der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie dauerhaft ge-
nutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Dritten tberlassen, bleibt er den-
noch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten
daher vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Stadtebauliche Griinde der Solarfestsetzung bestehen dahingehend, dass diese der nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) dient
und somit die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB) erflillt. Die Festsetzung im Durchfihrungsvertrag schreibt mit Solarmodulen ortsfeste
technische Anlagen selbstandiger Art vor (primér Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarme-
anlagen), die auf den Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen zu errichten sind. Die
Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den
Gebauden und baulichen Anlagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwen-
det, sei es durch die Eigenversorgung mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen
Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. Im wei-
teren Sinne besteht der ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass
der Bebauungsplan durch die EinrAumung von Bodennutzungsmdoglichkeiten Energiebedarfe
schafft, die wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuer-
baren Energien gedeckt werden. Das Baugebiet, die Ausrichtung und der Zuschnitt der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen ist so erfolgt, dass auf jedem Geb&ude grundsatzlich die
Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

7.1.8 Hobhenlage, Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

Zur Umsetzung der Planungsabsicht werden umfangreiche Aufschittungen/Abgrabungen und
Modellierungen des Geldandes notwendig. Daher kann Bebauungsplan kann auch die Hohen-
lage festgesetzt werden, diese ist dann auch bauordnungsrechtlich mafRgebend. Die Festset-
zung ist stadtebaulich begrindet, um den Anschluss der Geb&ude und Freiflachen an die
Verkehrsflache einerseits wie auch die Hohenlage der Geb&ude in Bezug auf das anstehende
Urgeléande unveranderlich festlegen zu kénnen. Damit ist gesichert, dass sich die Bauvorhaben
in das vorhandene Orts- und Landschaftshild einfiigen im Hinblick auf die Hohenentwicklung
des Gelandes und der Baukdrper, vor allem auch im Hinblick auf die stérungsfreie Blickbezie-
hung zur Burg Breuberg.

Besonders bei Bautétigkeiten kann die Héhenlage des Ursprungsgelandes verandert werden,

so dass eine spatere Nachvollziehbarkeit der Gelandetopografie oftmals nicht mehr méglich ist.
Daher werden im Bebauungsplan unabhéngige Festsetzungen zur Hohenlage bestimmt, die
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auch nach erfolgter Gelandemodulation noch eindeutig prif- und nachweisbar sind. Als Hohen-
lage fur die Errichtung der Stellplatzanlage und der Geb&ude ist die geodatische Hohe von
151,50 m. 4. NHN bestimmt.

Aufschittungen und Abgrabungen sind fur eine langere Zeitdauer bestimmte, selbststandige,
d.h. auch insoweit nicht mit einer Bauausfiihrung verbundene kinstliche Veranderungen der
natirlich gegebenen oder vorgefundenen Erdoberflache durch Erhéhung/Senkung des Boden-
niveaus. Um die bauplanungsrechtliche Zulassungsvoraussetzung fiir Bodenmodellierungen zu
schaffen, wurde verbindlich festgesetzt, dass Aufschittungen und Abgrabungen sowie zum Ab-
fangen der Gelandeversprunge erforderlichen Stitzmauern innerhalb des gesamten Gebietes
zuldssig sind. Eine flachenbezogene Beschrankung innerhalb des Plangebietes erfolgt somit
nicht. Hingewiesen wird jedoch darauf, dass selbststandige Aufschittungen und Abgrabungen
gem. HBO ab einer Hohe / Tiefe > 2 m und ab > 30 m? genehmigungspflichtig sind. Gleiches
gilt fir Stitzmauern > 1,50 m.

7.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergdnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne 8 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

7.2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen

Gemald der Vorhabenplanung wurde festgesetzt, dass die beiden Marktgebédude mit einem
Flachdach bzw. einem flachgeneigten Dach von max. 10° Neigung zu errichten sind.

Fur die bauliche Errichtung von Werbeanlagen wurden Festsetzungen aufgenommen, die der
Lage der moglichen Werbeanlagen sowie der baulichen Gestaltung einen Rahmen geben. So
wurde festgesetzt, dass ausschliellich ein fur beide Einzelhandelsnutzungen gemeinsamer
Werbetrager (Pylon) mit einer zuldssigen baulichen Hohe von 8 m errichtet werden darf. Der
konkrete Standort fur den Pylon steht noch nicht fest, er wurde planungsrechtlich jedoch sowohl
innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen als auch im Bereich der geplanten Stellplatz-
anlage zugelassen.

Erganzend zu dem Pylon sind Werbeanlagen aus stadtebaulichen Grinden nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen und den Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen zul&ssig.
Die festgesetzte tatsachliche Gebaudehdhe darf durch Werbung an der Fassade nicht tber-
schritten werden. Selbststandig drehbare Werbeanlagen sowie optisch bewegliche Lichtwer-
bung (Blinklicht, Lauflicht etc.) und Lichtwerbung in grellen Farbtonen sind nicht zul&assig.
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7.2.2  Gestaltung und HOohe von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden und Werbeanlagen werden auch die Zu-
lassigkeit und Ausgestaltung von Einfriedungen naher bestimmt. So sind Mauern als Abgren-
zung der Grundsticke unzulassig; ausgenommen hiervon sind erforderliche Stitzmauern.
Grundstuckseinfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind als Zaune aus Metall (z.B. Stab-
gitter- oder Maschendrahtzaune) oder Holz (wie Staketenzaun) zulassig, jedoch nur bis zu einer
Endhohe von 1,80 m Uber dem anstehenden Gelande. Geschlossene Ansichtsflachen sind un-
zulassig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 15 cm einzuhalten, um den ungestorten
Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten. Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zulassig.

Durch diese Festsetzungen, zur Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen, soll ein harmoni-
scher Ubergang von den StraRen und randlichen Griinbereichen zu dem neuen Marktstandort
sichergestellt werden.

7.3 Festsetzungen des Bebauungsplans nach § 9 BauGB

7.3.1  Offentliche StraRenverkehrsflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf den im Rechtsplan zeichnerisch festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflachen sind
Fahrbahnen, Radwege, Gehwege, sonstige dem allgemeinen Strafl3enbetrieb zuzuordnende
Verkehrseinrichtungen und / oder Anlagen sowie auch Stral3enbegleitgriin und die Anpflanzung
von Baumen und Strauchern zulassig. Unter dem allgemeinen StraRenbetrieb zuzuordnende
Verkehrseinrichtungen und / oder Anlagen verstehen sich Verkehrssignale, Verkehrsschilder,
StralRenbeleuchtung etc.

Die StraRenverkehrsplanung orientiert dabei an den bestehenden Stral3en. Durch die Festset-
zung aller zulédssigen weiteren Anlagen und Anpflanzungen soll der offentliche Verkehrsraum
optimal ausgenutzt werden und keine weiteren Teile der straRenangrenzenden Grinflachen be-
ansprucht werden, um das Malf3 einer weiteren Flachenversiegelung moglichst gering zu halten.

7.3.2  Offentliche Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Der im Rechtsplan festgesetzte Gelandestreifen betrifft ein Grundstiick ostlich der StralRenver-

kehrsflache und dem Privatgrundstiick des Vorhabentragers. Die Flache soll analog der erfolg-
ten Festsetzung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als ,Flache zum Anpflanzen von Badumen
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und Strauchern als ruderaler Wiesenstreifen mit alternierend angepflanzten, standortheimi-
schen Strauchern und Baumen entwickelt werden. Auf die Begriindung in Kap. 7.1.4 wird an
dieser Stelle verwiesen.

7.3.3 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzungen vom Baumen und Strauchern sind in den oOffentlichen Bereichen des Stral3en-
begleitgriins zulassig. Fir eine mdgliche Ableitung des von den Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswassers kdnnen der festgesetzten Stra3enverkehrsflachen, die als Grinflachen
hergestellt werden, auch Versickerungsmulden untergebracht oder die Flachen als solche aus-
gebildet werden und sonstige Versickerungsanlagen, wie z. B. unterirdische Rigolensysteme
oder sonstige Ableitungseinrichtungen fir das anfallende Niederschlagswasser angeordnet
werden. Schmutzwasser darf nicht versickert werden und ist in jedem Fall der Kanalisation zu-
zufiihren.

Im Sidwesten fiir eine Entwicklungsflache festgesetzt, innerhalb der das bestehende Griinland
in eine Extensivwiese Uberfuhrt werden soll. Der vorhandene Baumbestand ist durch weitere
Obstbaumanpflanzungen zu ergéanzen.

7.4 Kennzeichnung

7.4.1 Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen aulRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich
durch hohe Grundwasserstande)

Der Eingriffsbereich ist als vernassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es sich im
Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalfi-
nahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich
sind. Eine Vernassungsgefahr besteht bei sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3,00 m Flur-
abstand). In diesem Zusammenhang ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge
von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes
zu rechnen.

Aufgrund der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangig-
keit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und
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ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche MalRhahmen zum Schutz gegen Grundwasserein-
fluss vorzusehen. Hierzu wird auf das bei der Stadt Breuberg einsehbare Bodengutachten ver-
wiesen. Gleichzeitig wird das Gutachten auch Anlage zur Bauleitplanung.

Wer in ein vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Forderungen gegen die Stadt Breuberg, gegen Gebietskorperschaften,
das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

7.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Im Textteil zum Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu an-

deren gesetzlichen Regelungen, welche im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zu bertcksichtigen sind, aufgenommen:

¢ Denkmalschutz + Ver- und Entsorgungsleitungen
+ Brand- und Katastrophenschutz + Bodenschutz

+ Verwenden von Niederschlagswasser + Pflanzlisten

+ Kampfmittel + Gewasserrandstreifen

+ DIN-Normen

Ferner wurde das von der Bauleitplanung betroffene ,Risikogebiet au3erhalb von Uberschwem-
mungsgebieten® nachrichtlich ibernommen. Das Risikogebiet erfullt nicht den gleichen Rechts-
gehalt wie ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, jedoch sind im Wassergesetz einige
Malgaben und Bestimmungen hierfur enthalten, weswegen die Gebietsabgrenzung nachricht-
lich Ubernommen wurde.

Zudem wurde die Bauverbotszone ausgehend von der klassifizierten Straf3e durch Planeintrag
in den Rechtsplan tbernommen.

8. Begriindung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes enthalt Darstellungen, welche
ihre Darstellungsgrundlage in 8 5 Abs. 2 BauGB finden sowie Kennzeichnungen mit Rechts-

grundlage unter 8 5 Abs. 3 BauGB.

Auf Kapitel 4.2 der vorliegenden Begriindung wird verwiesen.
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9. Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MallBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist teilweise die Neuaufteilung der Grundstlicke er-
forderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der Festsetzungsgehalt
des Bebauungsplanes dazu keine abschlieend rechtsverbindliche Regelung treffen kann. Die
Grundstucksneuordnung erfolgt auf private Veranlassung in Eigenverantwortung des Beguins-
tigten.

9.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Stadt Breuberg durch die Ubernahme der uiblichen
Verwaltungskosten.

9.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Vorhaben- und ErschlieRungsplan:

Gebiet Lebensmitteleinzelhandel ca. 5.232mz
Private Verkehrsflache Kundenparkplatz ca. 5.205m?
Private Verkehrsflache Ful3- und Radweg ca. 58 m2
Vegetationsflachen (Bestand / Planung) ca. 1.497 mz
Ausgleichsflache ca. 8.449 mz
Gesamt: ca. 20.441 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 7.974mz2
Offentliche Grunflache ca. 667 m?2
Flache fiir die Landwirtschaft ca. 1.159 m?2
Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 1.287 m?2
Gesamt: ca. 11.087 m?
Flache raumlicher Geltungsbereich ca. 31.528 m2
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Anlagen und Quellen der Bauleitplanung

Als Anlagen sind der Begriindung beigestellt:

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

Verkehrsuntersuchung - Nahversorgungszentrum ,Am Breitenbacher Fahrweg“; erstellt
durch Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, 23.07.2020

Auswirkungsanalyse zum Ersatzbau eines Netto-Marktes und Neubau eines Lebensmittel-
marktes in der Stadt Breuberg; erstellt durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA); Ludwigsburg, 09.04.2020

Baugrunderkundung und Grundungsberatung sowie orientierende umwelttechnische De-
klarationsanalysen; erstellt durch das Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH;
Wiesbaden, 12.03.2019

Baugrunderkundung und Grindungsberatung sowie orientierende umwelttechnische De-
klarationsanalysen, erganzende Untersuchungen (1. Nachtrag zum Gutachten vom
12.03.2019); erstellt durch das Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH; Wies-
baden, 02.05.2022

Steckbriefe zur Standortalternativenpriifung; erstellt durch InfraPro Ingenieur GmbH & Co.
KG; Lautertal, 12.05.2022

Archéologisch-geophysikalische Prospektion - Magnetometerprospektion am 02.02.2023,
Abschlussbericht, Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Marburg a. d. Lahn, 08.02.2023
Schalltechnische Immissionsprognose 22.0310, Ingenieurblro flr Bauphysik, Kallstadt,
30.01.2023

Als Quellen dienten und sind Bestandteil der Bauleitplanung:

Umweltbericht des Vorhabenbezogenen & des Angebotsbezogenen Bebauungsplans ,Am
Breitenbacher Fahrweg“ mit paralleler Teilanderung des Flachennutzungsplanes, ARGUS
CONCEPT - Gesellschatft fur Lebensraumentwicklung mbH, Homburg / Saar, 04.07.2023
Fachbeitrag Artenschutz, Landschaftsokologie und Zoologie, Dipl.-Biol. Rudolf Twelbeck,
Mainz, 27.09.2022

Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden des Vorhabenbezogenen & des An-
gebotsbezogenen Bebauungsplans ,Am Breitenbacher Fahrweg®“ mit paralleler Teilande-
rung des Flachennutzungsplanes, ARGUS CONCEPT - Gesellschaft fur Lebensraument-
wicklung mbH, Homburg / Saar, 04.07.2023

Aufgestellt:
Lautertal, im Mai 2022

Erganzt zum Entwurf:
Lautertal, im Februar 2023

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Beratender Ingenieur, Ingenieurkammer Hessen
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