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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf Esch I1I“ verfolgt, neben einer héheren Wohn-
dichte in dem vorgesehenen Plangebiet, das Ziel, der Ansiedlung eines attraktiven Versor-
gungsangebotes in Form eines Lebensmittelvollsortimenters und verschiedenen kleineren
Geschaften mit nahversorgungsrelevanten Sortiment im Wohngebiet ,Auf Esch® zu integ-
rieren.

Die Stadt Grol3-Gerau ist als Mittelzentrum darauf bedacht eine ausreichende, attraktive
und kongruente Versorgung der Bevolkerung mit Grund- und Nahversorgungsgutern fur
den taglichen Bedarf zu gewahrleisten. Lebensmittel, aber auch Dienstleistungen sollen
zentral liegen und fu3laufig erreichbar sein. Die Stadt GroR3-Gerau mdchte durch die An-
siedlung eines Lebensmittelvollversorgers und ergénzenden kleinflachigen Einzelhandels-
, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben kinftig die Nahversorgung der Bevolkerung
LAuf Esch” sichern.

Der geplante Nahversorger wird die Attraktivitat des Neubaugebietes Auf Esch verbessern,
ohne sich schadlich auf die Einzelhandelsstruktur in GroR3-Gerau auszuwirken. Mit diesem
Vorhaben wird es gelingen, einen Teil des urspriinglichen ,Quartierszentrum-Gedankens"
zwar nicht am urspringlich geplanten Ort (Eschplatz) aber doch in unmittelbarer N&he zu
verwirklichen. Das Seniorenwohn- und Pflegeheim ,Am Kastell“ mit seinen gastronomi-
schen Einrichtungen und Dienstleistern kann dabei als wichtiger Bestandteil und Wegbe-
reiter dieser identitatsstiftenden Mitte betrachtet werden.

Der bestehende Bebauungsplan weist in dem Plangebiet bisher ein Allgemeines Wohnge-
biet aus. Die beabsichtige Nutzung eines Lebensmittelvollversorger ware somit nicht zulas-
sig. Um diese Nutzungen planungsrechtlich zu ermaglichen ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Auf Esch III* notwendig.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanédnderung

Die nahezu rechteckige Brachflache ist aufgrund ihrer GréRe sowie der guten Verkehrsan-
bindung in besonderer Weise geeignet, Einzelhandel, erganzende Dienstleistung und Woh-
nungsbau in angemessener Dichte aufzunehmen. Das Grundstiick stellt die letzte zusam-
menhangende und verfiigbare Flache fiir eine derartige MalBnhahme dar.

Die Ziele der Bebauungsplanung im Einzelnen:

Etablierung eines angemessen verdichteten ,Quartierszentrums" (Einkaufen, Dienstleis-
tung, Wohnen) im Siden des Neubaugebietes Auf Esch unter Einbeziehung des vor-
handenen Seniorenpflege- und Wohnheims Am Kastell,

Sicherung der Nahversorgung im Neubaugebiet Auf Esch (I, Il, IIl), sowie in den Stadt-
teilen Dornberg und Berkach, Ansiedlung eines Nahversorgers < 1.000 m2 Verkaufsfla-
che,

Erganzung des lokalen Arbeitsplatzangebotes,

Starkung des innerstadtischen Wohnens unter besonderer Berticksichtigung der Anfor-
derungen alterer Menschen, Auslastung der bestehenden sozialen Infrastruktur,

Verbesserung des Pflegeangebotes im Stadtgebiet Grol3-Gerau

3. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt umgeben von Wohnbebauung sudlich des Wohngebietes ,Auf Esch*
und hat folgende raumliche Begrenzung:

— Im Norden: Sidliche Begrenzung der Stralte ,Am Kastell*
— Im Osten:  Westliche Begrenzung der Strale ,Am Kastell
— Im Suden:  Sudliche Begrenzung der StralRe ,,An der Rémerbriicke®
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Im Westen: Westliche Grenze der Straf’e ,An der Romerbriicke” sowie der Bereich der
Busschleuse.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 7 der Gemarkung Grof3-Ge-
rau die Flursticke 373, 374, 375, 376, 377, 378, 398, 372 (teilweise), 379 (teilweise) und
392/2 (teilweise). Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,75 ha. Sie umfasst eine
ca. 1,3 ha grof3e Brachflache und Teile der angrenzenden Stral3enrdume, u.a. den Bereich
der sog. ,Busschleuse". Die Grundstlicke befinden sich z.T. in stadtischem Eigentum.

5 b

3

Busschleuse

Eschplatz Am Kastell

374 o

375 376

% .
*i H An der Romerbriicke
| i —— —

A L)

/

Abb. 1: Geltungsbereich des 2. Entwurfes der 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf Esch IlI*

4, Rechtsgrundlagen

*

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2
Abs. 124 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)
Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geédndert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)
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5.1

5.2

* Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 (BGBI. I, S. 1943)

* Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. |
S. 2749)

* Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 262,
270), zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) ist das Plangebiet als ,Wohn-
bauflache, Bestand® dargestellt.

Aufgrund des westlich im Plangebiet gelegenen geplanten Sondergebietes ,Quartierszent-
rum® ist der Bebauungsplan dem RegFNP 2010 nur im Teilbereich des WA angepasst. Fur
das vorgesehene Sondergebiet ,Quartierszentrum® muss der RegFNP 2010 angepasst
werden. Im beschleunigten Verfahren kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Dabei darf die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Um
dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 3 BauGB Rechnung zu tragen, ist in diesem Zusam-
menhang der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Gemalf Stel-
lungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 29. Juli 2013 ist das Vorhaben mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Berichtigung des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010

Im Rahmen der Berichtigung wird das in der 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf Esch
[l1“ festgesetzte Sonstige Sondergebiet ,Quartierszentrum® in den RegFNP 2010 aufge-
nommen und in diesem Bereich bisher festgesetzte Wohnbauflache aufgehoben.

| = — R \=
3 .
g & N
| o | g =5
3 .
vl

Abb. 2: Ausschnitt RegFNP 2010
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5.3

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch III.
Dieser setzt als qualifizierter Bebauungsplan die Art und das MalR der Nutzung, Uberbau-
bare Grundstucksflachen sowie oOrtliche Verkehrsflachen fest.

Der Bebauungsplan setzt eine drei- bis viergeschossige Blockrandbebauung in insgesamt
sieben Baukdrpern fest (Allgemeines Wohngebiet WA3, GRZ 0,35, GFZ 1,2 geschlossene
Bauweise). Fur das nord-westliche gelegene Baufenster in dem zu andernden Plangebiet
sind 4 Geschosse zwingend vorgesehen. Der riickwartige Bereich ist eingeschossig fest-
gesetzt. In allen anderen Baufenstern sind 3-Geschosse zwingend, wahlweise mit Dachge-
schoss, vorgesehen. Ein Baukorper gegenuber dem Pflegeheim ,Haus Wildenborch" ist
dabei vorrangig fur offentlich geférderten Wohnungsbau vorgesehen.

Die 10. Anderung ersetzt in seinem Geltungsbereich den bestehenden Bebauungsplan.

SOZWO /j
" Al

c———F

=T iTgwI F
R s .

=3

ARk /AL
5/L 5 i V&l L i R, e ¥/l RYWAE/ =R
BYS A / wﬁs_ B/ A7 j&/!'g_,_:_ sl )Y

Abb. 3: Ausschnitt rechtskréftiger Bebauungsplan ,Auf Esch IlI

g YD o S ) [ ) Wi £l of i/ s

Der rechtskraftige Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Grundlage fir ein inner-
stadtisches Wohnquartier auf ca. 1,35 ha Grundstticksflache mit ca. 16.180 m2 Geschoss-
flache (nur in Vollgeschossen bei GFZ 1,2). Bezieht man die zusatzlichen Wohnbauflachen
in den Dachgeschossen (Nicht-Vollgeschosse) mit ein, kann man von einer erzielbaren
Bruttogrundflache (BGF-Wohnen) von ca. 17.500 m2 ausgehen. Das entspricht je nach
Wohnungsgrofie und Wohnungsmix einem Wohnquartier mit ca. 180 bis 200 Wohnungen
(400 bis 450 Einwohner). Im Plangebiet ist dartiber hinaus auch eine breite Palette die der
Versorgung des Gebietes dienender gewerblicher Nutzungen zuléassig (Gaststatten, Einzel-
handel, nicht stérende Handwerksbetriebe etc.).

Diesen Sachverhalt gilt es immer zu bertcksichtigen, wenn es darum geht, die Ausgangs-
lage sachgerecht zu beurteilen oder projektbedingte Mehrbelastungen wie z.B. Verkehr
oder Verkehrslarm einzuordnen. Es handelt sich bei dem Plangebiet nicht um eine ,Griine
Wiese®.

2424 2014 Begriindung_Endfassung.docx
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0. Verfahren

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB.
Voraussetzung dafir ist, dass
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m2 bzw. 70.000 m2 nicht Gberschritten wird (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB),

kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemalf der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. 8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europa-
ischen Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB) bestehen.

Bei der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Auf Esch IlI“ handelt es sich um eine Nachver-
dichtung im Stadtteil ,Auf Esch®. Bebauungsplane der Innenentwicklung sind geman § 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB unter anderem solche Plane, die der Nachverdichtung von Flachen
dienen. Im beschleunigten Verfahren soll u.a. einem Bedarf an Investitionen zur Schaffung
von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung ge-
tragen werden. Diese Voraussetzungen sind durch die vorgesehene Planung innerhalb des
Plangebietes gegeben.

Eine Umweltprifung, ein Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung sind nicht
erforderlich. Auch eine Vorprifung der Umweltauswirkungen entféllt, wenn weniger als
20.000 mz zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (Flache entsprechend
Grundflachenzahl ohne Uberschreitungen fiir Nebenanlagen) festgesetzt werden. Diese
Grenze wird mit der Bebauungsplananderung deutlich unterschritten. Durch die festsetzte
Grundflachenzahl bzw. die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form von
Baugrenzen liegt die zulassige Grundflache im Sondergebiet bei ca. 5.300 m2 und im All-
gemeinen Wohngebiet bei ca. 2.400 m2. Insgesamt ergibt dies eine zulassige Grundflache
im Plangebiet von ca. 7.700 mz.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die
Unterschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? zulassiger Grundflache (Nr. 18.8
i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) ebenfalls nicht begrindet.

Fur die Errichtung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben muss laut § 3¢ UVPG i.V.m.
Anlage 1 Nr. 18.6 bzw. 18.8 eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchgefihrt wer-
den (s. Punkt 23). Wird durch diese Prifung festgestellt, dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen von dem geplanten Vorhaben ausgehen, kann von einer Umweltprifung ab-
gesehen werden und das beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem Vo-
gelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen in ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet.
In einer Entfernung von ca. 700 m befindet sich auch das Naturschutzgebiet ,Kollenbruch
von GroR3-Gerau“. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines dicht bebauten Wohnge-
bietes und ist vollstandig von Bestandsgebauden umgeben. Es bestehen daher keine An-
haltspunkte, dass durch die Planung das Naturschutzgebiet oder das Vogelschutzgebiet
beeintrachtigt werden.

Es werden keine anderen Bebauungspléane in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt somit die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.
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Seite 10

Von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB
(Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf 8 13a Abs. 2
Nr. 4i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. In der Abwéagung des Bebauungsplans
zu bericksichtigen bleiben aber die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB).

7. Stadtentwicklungskonzept GroR-Gerau 2020

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept Grof3-Gerau 2020 vom November 2010, erstellt
durch die Stadt Grof3-Gerau und der Kokon GmbH aus Frankfurt a.M., bildet die Grund-
lage fur die Entwicklung der Kreisstadt Grof3-Gerau. Die Inhalte des Grol3-Gerauer Stadt-
entwicklungskonzeptes spiegeln einen Prozess wieder, der Anfang 2009 mit einer Birger-
befragung begonnen hat. Es wurden Starken und Schwachen analysiert, ein Leitbild ent-
worfen, Handlungsfelder identifiziert und Mal3nahmen formuliert.

Im Rahmen der Burgerbefragung wurde von Seiten der Burger u.a. als Schwache der
Kreisstadt die schlechte Versorgung des Stadtteils Auf Esch mit Gltern des taglichen Be-
darfs genannt.

Die Ansiedlung eines Versorgers im Gebiet ,Auf Esch III* scheiterte bisher an der mangel-
haften Erreichbarkeit (Busschleuse).

Das Stadtentwicklungskonzept zieht daher das Fazit, dass das Stadtgebiet ,Auf Esch* als
Gesamtheit zu betrachten und weiter zu entwickeln. Da der Stadtteil ,Auf Esch* Standort

fur die beiden grof3ten Seniorenwohnanlagen/-heime (Haus An der Fasanerie und Senio-
renhaus Am Kastell) Grol3-Geraus ist, liegt dartiber hinaus grof3es Entwicklungspotenzial
in der Berticksichtigung der Nutzeranforderungen von Senioren.

8. Nahversorgung

Im Plangebiet ,Auf Esch IlI* sollen neben Wohnnutzungen auch Einzelhandelsnutzungen
angesiedelt werden.

Im Jahr 2013 wurde ein erster Bebauungsplanentwurf erstellt der die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit 1.200 m2 Verkaufsflache sowie weitere kleinflachige Ein-
zelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe (nach damaligen Kenntnisstand:
Apotheke, Café, Gaststatte, Arzt, kleiner Laden (Nutzung wurde nicht weiter spezifiziert)
vorgesehen hatte. Die sonstigen Nutzungen sollten einen Umfang von rd. 800 m2 VKF
aufweisen. Die geplanten Einzelhandelsnutzungen bzw. deren Verkaufsflache tberschrit-
ten damit die Schwelle zur Grof3flachigkeit (800 m2 VKF/ 1.200 m2 Geschossflache), so
dass gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Entwick-
lung und Funktion von zentralen Versorgungsbereichen oder Nahversorgungsstrukturen
zu erwarten sind.

Aufgrund eines Investorenwechsels wurde das bisherige Konzept liberarbeitet. Es ist wei-
terhin die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters vorgesehen, jedoch mit einer re-
duzierten Verkaufsflache von nur noch ca. 1.000 m2. Des Weiteren ist kleinflachiger Ein-
zelhandel mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m2 vorgesehen (nach aktuellem Kenntnis-
stand: eine Apotheke sowie nicht naher definiertes Kleingewerbe). Trotz der Reduzierung
der Verkaufsflachen Uberschreitet der geplante Supermarkt die Schwelle zur Grof3flachig-
keit gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
anderen Gemeinden sind bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grol3-
flachigen Handelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache

1.200 mz Uberschreitet (§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO). Die Regel des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen bei mehr als
1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die 0.g. Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und Grol3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
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der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs
zu bericksichtigen (8 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO).

Um festzustellen, ob die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in der Stadt Grol3-
Gerau unter besonderer Beriicksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO Satz 4 sowie des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 zu keinen negativen Aus-
wirkungen fuhrt, wurde im Jahr 2013 ein Vertraglichkeitsgutachten auf Grundlage des ers-
ten Bebauungsplanentwurf durch das Biiro Stadt + Handel aus Karlsruhe erstellt.

Das Vertraglichkeitsgutachten basiert auf dem urspriinglichen Entwurf aus dem Jahre
2013 und geht somit von einer Verkaufsflache von 1.200 mz fur einen Lebensmittelvollver-
sorger sowie von 800 m2 Verkaufsflache fur kleinflachigen Einzelhandel aus. Aufgrund der
reduzierten Verkaufsflachen im zweiten Bebauungsplanentwurf kann das Vertraglichkeits-
gutachten weiterhin verwendet werden. Der Gutachter fuhrt dazu in einer erganzenden
Stellungnahme dazu aus: ,Durch die Verringerung der Verkaufsflachen des Lebensmittel-
supermarktes von 1.200 m2 auf 1.000 m2 dirften sich die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des Betriebs geringer darstellen, als in unserem Gutachten vom 17. April 2013
ermittelt. Hierdurch durften sich auch die im Gutachten vom 17. April 2013 bereits als ver-
traglich i.S.v. 8 11 Abs. 3 BauNVO eingestuften stadtebaulichen Auswirkungen nochmals
verringern.“ Und an anderer Stelle heil’t es: ,Die Verringerung der Verkaufsflachen fur
den kleinflachigen Einzelhandel von 800 auf 500 m2 durfte ebenfalls dazu fuhren, dass
sich die absatzwirtschaftlichen und damit stadtebaulichen Auswirkungen der entsprechen-
den Nutzungen verringern“ (E-Mail Stadt+Handel vom 1. August 2014).

Das vollstandige Vertraglichkeitsgutachten kann bei der Stadt Grof3-Gerau eingesehen
werden und kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Das geplante Neubauvorhaben des Lebensmittelvollsortimenters im Plangebiet Auf Esch
Il in Grol3-Gerau wurde hinsichtlich der stadtebaulichen und landesplanerischen Auswir-
kungen untersucht.

Stadt + Handel hat die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Bestandsstrukturen der Nahversorgung in der
Stadt GroRR-Gerau und im Untersuchungsraum analysiert und bewertet.

Die in einem absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodell ermittelten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens erfolgten fir das untersuchungsrelevante Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel auf Grundlage eines stadtebaulichen Worst-case-Ansatzes.
Diesem lag zu Grunde, dass

Spannweiten von realistisch fiir das Vorhaben zu erwartende Flachenproduktivitaten
inklusive eines maximal zu erwartenden Werts (,worst case’) in die Berechnung einge-
stellt wurden;

jeweils der sortimentsspezifische Umsatz des Vorhabens unter Abzug eines eng be-
messenen Streuumsatzes (i. H. v. 5 %) auf die Bestandsstrukturen im eng abgegrenz-
ten Untersuchungsraum umverteilt wurde;

durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwartenden
Umsatzumverteilungen des Vorhabens ermittelt wurden. Die vorhabenbedingten ab-
satzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen

Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

Von Auswirkungen des Vorhabens sind v. a. Standortbereiche in der Stadt Gro3-Gerau
selbst betroffen.

Von den Auswirkungen des Vorhabens sind v. a. dezentrale Standortbereiche in Grol3-
Gerau betroffen.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen sind anhand der ermittel-
ten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.
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Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten des zentralen Versorgungsbereichs in Grof3-Gerau sind anhand der ermittelten
Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Nachbar-
kommunen sind nicht zu erwarten.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in der Stadt
Grol3 Grof3-Gerau sind nicht zu erwarten.

Das Vorhaben ist kongruent zu den Zielen der Landesplanung.

Das Vorhaben ist kongruent zu den Zielen der Regionalplanung und des Regionalen
Flachennutzungsplans (Z. 3.4.3).

Das Vorhaben ist kongruent zu den Zielen fir die Nahversorgung, wie sie im Entwurf
der Markt- und Standortanalyse mit Einzelhandelskonzept fir die Kreisstadt Gro3-Ge-
rau (2013) formuliert sind.

In Zusammenschau mit den Ergebnissen der landesplanerischen und regionalplaneri-
schen Einordnung ist das Vorhaben mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2 (Stand 2013)
als vertraglich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

Die Nutzung der Ladeneinheit sollte ausschlief3lich durch einen Einzelhandelsbetrieb mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, nicht jedoch durch einen Betrieb mit zentren-
relevantem Hauptsortiment gemaR der Sortimentsliste des Regionalplans Sudhessen /
regionaler Flachennutzungsplan 2010 erfolgen.

Die kleinflachigen Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sollen einen
Umfang von rd. 800 m2 VKF (Stand 2013) aufweisen. Sowohl fir die kleinere Ladenein-
heit als auch fur die Apotheke sollte eine Begrenzung der Verkaufsflache erfolgen; diese
Begrenzung der Verkaufsflache der beiden Betriebe sollte sich an ihrer Nahversorgungs-
bedeutung fir die umgebenden Wohnnutzungen orientieren.

Der Gutachter betont noch einmal die aus seiner Sicht wichtige Begrenzung der maxima-
len Verkaufsflachen fiir den einzelnen Betrieb (kleinflachiger Einzelhandel). Nur so kénne
eine grundsétzliche Vertraglichkeit gewahrleistet bleiben. Der Bebauungsplan nimmt die-
ses Anregung auf und begrenzt die maximale Verkaufsflache der kleineren Laden auf
200 m2 VK.

9. Schutzausweisungen
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried und ist der Wasserschutzzone 11l A zugeordnet.

Bodendenkmaler

50 m 6stlich des Plangebietes befindet sich der archaologische Schutzbereich ,Rémergra-
bung®.

Naturschutz

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete werden
von der Planung nicht tangiert. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich mit
dem Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® in ca. 200 m Entfernung zum Plan-
gebiet. In einer Entfernung von ca. 700 m befindet sich das Naturschutzgebiet ,Kollenbruch
von GroR-Gerau®. Das Plangebiet ist vollstandig von Bestandsgebduden umgeben. Es be-
stehen daher keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung das Naturschutzgebiet oder das
Vogelschutzgebiet beeintrachtigt werden.
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10.

11.

111

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Auf Esch I, Il und Il sind neuere Wohngebiete. Sie liegen zwischen dem Naherholungsge-
biet Fasanerie und den Landschaftsschutzgebieten Osterbruch und Kollenbruch. Die
Siedlungsgrenze dieses Stadtteils stellt die Alt-Neckarschlinge dar.

Auf Esch Il schlief3t den Siedlungsbereich Auf Esch ab. In den letzten Jahren sind hier
Uberwiegend Mehrfamilien- und Reihenhauser entstanden.

Das Plangebiet liegt zurzeit brach. Die Flache wird von ruderalen Hochstaudenfluren und
Gehdblzsukzession dominiert.

Sudlich des Plangebietes angrenzend stehen funf dreigeschossige Punkthauser mit
Dachgeschoss. Die Anordnung der Punkthauser mit den Pyramidendachern, die teilweise
in einer Dachsonderform Pagoden gleich ausgebildet wurden, formt ein klares charakte-
ristisches StraBenbild. Ostlich und westlich befinden sich zweigeschossige Reihenhauser
mit Dachgeschoss. Sie sind mit einem Satteldach ausgebildet und treten gréRtenteils
traufseitig zum Plangebiet auf. Nordwestlich grenzt der Eschplatz an das Plangebiet. Std-
lich des Eschplatzes wurde Anfang des Jahres 2014 ein viergeschossiger Geschosswoh-
nungsbau mit Staffelgeschoss fertiggestellt. Nordostlich des Plangebietes steht ein paral-
lel zur StralRe Am Kastell geschwungener dreigeschossiger Geschosswohnungsbau mit
Dachgeschoss und Satteldach. Das Haus Wildenborch (betreutes Wohnen) nérdlich des
Plangebietes ist dreigeschossig mit Staffelgeschoss und Flachdach ausgebildet. Das
westlich angrenzende Haus Am Kastell (Seniorenwohn- und Pflegeheim) ist viergeschos-
sig mit Flachdach.

Naturrdaumliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Einheit Hessische Rheinebene innerhalb
nordlichen Neckarriedes. Als sandige Niederterrasse umfasst die Hessische Rheinebene,
neben Flugsand- und Diinengebieten, ausgedehnte Flachen, die mit Neckarschwemm-
lehm bedeckt sind, sowie das als feuchte Rinne in Erscheinung tretende Altneckarbett.

Eine Bebauung ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf Esch III¥, 1. An-
derung maglich (s. Punkt 5.3).

Geologie und Boden

Topografie und Bodenaufbau

Das relativ ebene Plangebiet befindet sich etwa auf einer Hohe von 88 m .NN.

Die geologischen Verhéltnisse im Plangebiet haben sich im Pleistozan ausgebildet. Es
finden sich pleistozane Terrassenflachen mit Sanden und Kiesen bzw. mit jingeren

Hochflutlehmgebieten und dem Neckaraltauenbereich. Vorherrschende Bodentypen
sind Braunerden bzw. Parabraunerden.

Die Boden im Plangebiet sind als Béden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Fir besie-
delte Gebiete sind in der Bodenkarte keine Bodentypen ausgewiesen. Bdden in diesen
Bereichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umlagerungen und
BodenverbesserungsmafRnahmen anthropogen tberformt.

Eine Schadstoffbelastung der vorhandenen Bdden durch Altlasten ist nicht bekannt.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Quartér des Oberrheingrabens. Die
grundwasserleitenden Schichten sind machtige pleistozane Terrassensande und -kiese
mit einzelnen Toneinschaltungen. Es handelt sich um durchlassige Grundwasserleiter mit
mittlerer Verschmutzungsempfindlichkeit. Die Grundwasserergiebigkeit ist mafig bis mit-
tel.

Der Grundwasserstrom fliel3t von Ost nach West zum Vorfluter Rhein hin. Die naturliche
FlieRrichtung ist jedoch langjahrig durch Absenkungstrichter aufgrund von industriellen
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11.2

11.3

1131

und Trinkwasserversorgungs-Wasserentnahmen beeinflusst. Die Grundwasserflurab-
stande im Bereich des Plangebietes liegt bei etwa 2-3 m unter Flur.

Der unversiegelte Bereich des Plangebietes hat eine grundsatzliche Bedeutung zur
Grundwasserriickhaltung und -neubildung, aufgrund der Lage und der Kleinflachigkeit ist
diese Funktion jedoch von untergeordneter Bedeutung.

Aus dem Jahre 1995 liegt bereits ein hydrogeologisches Gutachten vor (Dr. Jochen
Zirfaf3, Limburg,1995), das bei der Stadt Grol3-Gerau eingesehen werden kann.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Klima und Luft

Das Hessische Ried gehdrt dem siidwestdeutschen Klimaraum an. Die durchschnittliche
Jahrestemperatur betragt 9,5°C, bei mittleren Temperaturen im Winterhalbjahr zwischen 0
und +1°C und im Sommerhalbjahr um 18 und 19° C. Mit einem langjahrigen mittleren Nie-
derschlag von etwa 650 mm zéahlt das Hessische Ried zu den regenarmen Regionen
Deutschlands.

Bioklimatisch fiihren die groRe Anzahl schwiler Tage (25-30 Tage/Jahr) und die geringe
Durchliftung aufgrund geringer Windgeschwindigkeiten zu einem intensiv belastenden
Bioklima.

Das Plangebiet erfillt keine tbergeordneten klimatischen Funktionen. Die bestehenden
Grin- und Gehdlzbestande tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.
Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist
nicht zu rechnen.

Vegetation und Fauna

Vegetation/Biotoptypen

Das Plangebiet liegt seit langerer Zeit brach. Auf der Flache hat sich eine Ruderalflur mit
mehrjahrigen Hochstauden und Gehdlzaufwuchs ausgebildet. Teilflachen werden durch
sandige Bereiche und kleinere Schuttablagerungen geprégt.

Abb. 4: Luftbild Bestand

Es finden sich v.a. Arten wie Goldrute, Beiful3, Johanniskraut, Wildrosen, Brombeeren,
Hartriegel, Esche und Wildkirschen.

Die umgebenden Strallenraume sind durch eine beidseitige Baumreihe begrunt.
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11.3.2

11.4

Im Rahmen einer vegetationskundlichen Erfassung durch das Buro BfL Heuer & Déring,
Brensbach im Frihjahr/Sommer 2013 wird das Plangebiet im Hinblick auf das Vorkom-
men von Arten der Sandmagerrasen untersucht. Zum jetzigen Zeitpunkt gibt es keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von wertgebenden Arten der Sandmagerrasen.

Abb. 5: Ruderalflur und Gehdlzbestand im Plangebiet

Fauna

Fur das Plangebiet wurden in der Vegetationsperiode 2013 faunistische und vegetations-
kundliche Erfassungen sowie eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Biro BfL
Heuer & DOoring, Brensbach durchgefihrt. Ziel der Untersuchung war die Ermittlung der
potenziell im Plangebiet und der ndheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten (FFH-Anhang IV-Arten und Européische Vogelarten)
und die Beurteilung, ob fiir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten
des 8§ 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Aufgrund der Tatsache, dass fir die vollstandig umbaute Restflache ein rechtskraftiger
Bebauungsplan existiert und wegen der vorgefundenen 6kologischen Randbedingungen,
war bereits bei der Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf Esch IlI“ ab-
zusehen, dass schadliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft mit gro3er Wahr-
scheinlichkeit nicht zu besorgen sein werden. Die erste 6ffentliche Auslegung wurde des-
halb Anfang Juli 2013 eingeleitet, obwohl das artenschutzrechtliche Gutachten wegen der
erforderlichen Untersuchungszeitrdume (16.04.2013 bis 09.08.2013) zu diesem Zeitpunkt
noch nicht abgeschlossen sein konnte.

Das Artenschutzgutachten liegt mit Datum vom 26.08.2013 vor (Heuer & Doring, Brens-
bach, August 2013). Im Plangebiet kommen besonders geschiitzte Végel und Fleder-
mause vor. Schadliche Auswirkungen auf geschitzte Arten sind durch die Planung nicht
zu erwarten, wenn die vorgeschlagenen Maflinahmen zur Vermeidung (M1: Kein Rodung
im Brutzeitraum, M2 keine Bauarbeiten bei Dunkelheit) beachtet werden.

Ortsbild / Erholungswert

Das Plangebiet liegt am Sidrand des Baugebietes ,Auf Esch®. Es handelt sich um eine
innerstadtische Brachflache, die von bestehender Bebauung und ErschlieRungsstralien
umgeben ist. Die Umgebungsbebauung setzt sich tberwiegend aus Mehrfamilien- und
Reihenh&ausern mit zwei bis drei Geschossen zusammen. Die angrenzenden Stral3en-
rdume sind durch Baumpflanzungen begrint.

Das Plangebiet selber besitzt keine Bedeutung zur Naherholung und Freizeitgestaltung,
dient jedoch Kindern und Jugendlichen als Bereich zum freien, naturbezogenen Spiel.

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Grofl3-Gerau. In unmittelbarer Nahe sind
attraktive Naherholungsgebiete zu erreichen. Im Nordosten liegt die parkartige Fasanerie,
mit dem Tiergarten, im Suiden und Westen wird das Plangebiet von naturnahen Feuchtbe-
reichen der Altneckarschlingen umgeben.

2424 2014 Begriindung_Endfassung.docx



Seite 16

11.5

12.

12.1

12.2

12.3

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Stadtokologie

Im Plangebiet wird grundsatzlichen stadttkologischen Ansatzen Rechnung getragen, in-
dem ausschlieBlich bereits erschlossene und stadtebaulich integrierte Siedlungsflachen fur
eine geordnete Nachverdichtung in Anspruch genommen werden. Um die unvermeidlichen
negativen Auswirkungen auf Mensch und Natur zu begrenzen, werden flankierende Fest-
setzungen zur Teilversiegelung der Oberflachenbefestigungen, Grundstucksbepflanzung,
Dachbegriinung und zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers getroffen. Dies sind
Mafnahmen mit positiven Auswirkungen auf den Klimaschutz.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist ful3laufig an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die Erschlie-
Rung des Plangebietes durch den OPNV erfolgt Uiber die barrierefreie Haltestelle ,Auf
Esch llI" sowie der Haltestelle ,Rémerkastell“ mit den Buslinien 41 und 42 der LNVG.
Beide Haltestellen sind nur wenige Meter vom Plangebiet entfernt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundséatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011, bereits hinreichend bericksichtigt. Auch das
anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebduden (Energieeinsparungsge-
setz — EnEG) 2005 (in Verbindung mit der jeweils glltigen Energieeinsparungsverord-
nung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Fur die Versorgung der Verbandskommunen des Wasserwerks Grol3-Gerauer-Land exis-
tiert eine wasserrechtliche Bewilligung von 3,2 Mio. Kubikmeter Grundwasser pro Jahr.
Die durchschnittliche Férdermenge der letzten Jahre betrug ca. 3 Mio. Kubikmeter. Fiur das
beplante Gebiet werden max. 500 Einwohnerwerte mit einem spezifischen Bedarf von 125
I’E/d angesetzt. Hierfir ergibt sich ein Bedarf von ca. 23.000 cbm Trinkwasser, der sicher
Uber die angrenzenden Versorgungsleitungen zur Verfigung gestellt werden kann.

Die Loschwasserversorgung fir den Grundschutz kann Uber die Hydranten in der StralRe
»,Am Kastell“ mit 48 cbm/h und Uber die Stralle ,An der Rdmerbricke® mit 96 cbm/h ge-
wabhrleistet werden.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Abwasserbeseitigung 1 - Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung Uber die bestehende Abwasserkanalisation im Plangebiet ist
durch die Stadtwerke Grof3-Gerau gesichert.
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12.4

12.5

Abwasserbeseitigung 2 - Niederschlagswasser

Fur das Neubaugebiet ,Auf Esch llI“ wurde seinerzeit, im Zuge der ErschlieBungsplanung,
ein differenziertes Konzept zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers erarbeitet, das
im Wesentlichen auf folgenden Prinzipien beruht:

- alle privaten Grundstlicke verfligen uber einen Schmutz- und einen Regenwasseran-
schluss (Trennsystem),

- der Bauwillige muss zur zeitlich begrenzten Rickhaltung des Niederschlagswassers
eine Zisterne bauen. Er soll das anfallende Wasser z.B. zur Gartenbewésserung nut-
zen,

- der Bauwillige muss prifen, ob auf dem Grundstiick eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers moglich ist,

- ist dies aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden nicht méglich, so kann das an-
fallende Niederschlagswasser an den vorhandenen Regenwasserkanal abgegeben
werden,

- der Regenwasserkanal in der Stral3e flhrt nun das Wasser entweder einer Versicke-
rungsanlage im StralRenkorper zu (mit ,V* im Entwasserungsplan gekennzeichnet) oder
leitet das Wasser in den nahegelegenen Landgraben (Kennzeichnung ,R).

Fur das o0.g. Entwasserungskonzept liegen alle erforderlichen wasserrechtlichen Geneh-
migungen vor. Im Plangebiet ist die Einleitung des Niederschlagswassers in den Regen-
wasserkanal und schlief3lich in den Landgraben vorgesehen (Kennzeichnung ,R).

Die Entwasserung im Plangebiet ist gesichert, weil das Niederschlagswasser schadlos in
die vorhandene Regenwasserkanalisation eingeleitet werden kann, sofern eine Ortliche
Versickerung aufgrund lokaler Bodenverhaltnisse nicht oder nicht vollstandig durchgefiihrt
werden kann. Die Stadtwerke Gro3-Gerau, denen die Entwasserung des Planbereiches
obliegt, haben in ihrer Stellungnahme vom 18.07.2013 das vorgestellte Entwasserungs-
konzept noch einmal bestéatigt.

Regelungen zum MaR der Bodenversiegelung und zur Versickerung von Niederschlags-
wasser sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Es werden Regelungen zur
Oberflachenbefestigung in Form von Teilversiegelungen und zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser getroffen.

Hochwasserschutz

Der Blattschnitt G — 80 der Gefahrenkarte Rhein des Hochwasserrisikomanagmentplan
Rhein (Oberrhein — Hessisches Ried) mit Weschnitz zeigt auf, dass der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes weder in einem Uberschwemmungsgebiet, noch in einem (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet liegt.
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Abb. 6: Blattschnitt G — 80 der Gefahrenkarte Rhein des Hochwasserrisikomanagmentplan Rhein

Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Zone IlIIA zum Schutz
der Trinkwassergewinnungsanlagen ,WW Dornheim“ der Riedwerke Kreis Gro3-Gerau. Die
entsprechende Verordnung vom 24.02.1984, StAnz. 14/84. S. 712 ist zu beachten.

Die Verordnung vom 24.02.1984 kann bei der Stadt Grof3-Gerau eingesehen werden. Das
Plangebiet liegt ca. 1,2 km vom néchstgelegenen Trinkwasserbrunnen entfernt (Brunnen 1,
Gemarkung Wallerstadten, Flur 4, FI.St.Nr. 1).

Der Bebauungsplan begriindet keine Nutzungsmaglichkeiten, die einen Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen erwarten lassen (z.B. offene Lagerung von chem. Pflanzenschutz-
mitteln, Massentierhaltung). Auf weitergehende Festsetzungen zum Grundwasserschutz

kann deshalb verzichtet werden.

Rechtskréftig ausgewiesene Grundwassersicherungsgebiete oder Heilquellenschutzge-
biete liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Telekom Deutschland GmbH (Te-
lekommunikationsleitung), der HSE AG / e-netz Stidhessen (Gasleitung) und Unitymedia
Hessen GmbH (Telekommunikationsleitung). Diese Leitungen besitzen Bestandschutz.

Die Lage der Leitungen wurde als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Die Lage
ist vor Ort in Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager zu prifen.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschaden sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. DarlUber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 8 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufihren.

Stadtebauliches Konzept

Der rechtskréftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1999 betrachtet das Plangebiet als er-
ganzendes, innerstadtisches Wohnquartier am Rande des Eschplatzes, der als der ei-
gentliche Versorgungskern der Stadterweiterung Auf Esch Il angelegt war. Lediglich in
einem Baukorper in der Nordwestecke wurden seinerzeit im Erdgeschoss gréf3ere Laden
vorgesehen.

Im Rahmen der 10. Anderung wird nun die Mittelpunkts-Funktion eines ,Quartierszent-
rums" auf die westliche Halfte des Plangebietes konzentriert. Ein dreiseitig
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geschlossener Baublock der im sudlichen Bereich mit einem gewerblich genutzten So-
ckelgeschoss die geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen (PKW in
Tiefgarage und ebenerdigen eingehausten Stellplatzen) bundelt. In der 6stlichen Halfte
des Plangebietes ist nach wie vor mehrgeschossiger Wohnungsbau in vier grof3ziigig
bemessenen Einzelbaukdrpern vorgesehen (PKW in Tiefgarage).

Gegenuber dem Seniorenwohn- und -pflegeheim ,Am Kastell* wird eine ca. 13 m tiefe
Vorrangzone fir ebenerdige Stellplatze angeboten (St). die u.a. auch den Besuchern
des Seniorenpflege- und Wohnheim Am Kastell zur Verfugung steht. Hier wird auch ein
Standort flr eine Trafostation vorgesehen

SchlieBlich erfordert die absehbare Anziehungskraft des Quartierszentrums Anpassun-
gen im Stralenraum. Im Stden, an der Stralle ,,An der Rdmerbricke" wird der 6ffentli-
che StralRenraum um ca. 3 m aufgeweitet, um zusatzlichen Parkraum anbieten zu kon-
nen (Senkrechtparkplatze statt Langsparkplatze).

Die seit Jahren defekte Busschleuse am Eschplatz wird fir private KFZ gedffnet, die
Engstelle im StralRenraum jedoch als verkehrsberuhigende Mal3nahme beibehalten.

Das Sondergebiet ,Quartierszentrum"

Die Baugebietskategorie ,Sonstiges Sondergebiet" (SO) wurde gewahlt, weil marktibliche
Neubau-Supermarkte als sog. ,Vollsortimenter" heute i.d.R. Gber 800 m? Verkaufsflache
bendtigen, um den veranderten Konsumgewohnheiten und Erwartungshaltungen der Kun-
den gerecht werden zu kénnen (Angebotspalette, offenes geraumiges Erscheinungsbild,
Zusatzdienstleistungen etc.).

Im Erdgeschoss des Quartierszentrums sind u.a. ein Lebensmittelvollversorger (Super-
markt, Nahversorger) mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache, kleinflachiger Einzelhandel bis zu
einer Gesamtverkaufsflache von 500 m? (max. 200 m? VK je Einzelladen) sowie ergén-
zende Dienstleister zulassig. In dem vollsténdig Gberbaubaren Sockelgeschoss (EG) sind
auch ebenerdige Kundenparkplatze vorgesehen. Aufgrund der zu erwartenden Larm- und
Abgasbelastungen missen KFZ-Stellplatze im EG nach oben mit einem massiven Deckel
versehen werden (Decke Uber EG, Garagengeschoss). Das Flachdach tiber dem Super-
markt und den Stellplatzen wird begriint.

Neben dem o.g. Einzelhandel sind im Quartierszentrum auch gastronomische Einrichtun-
gen, Wohnungen, betreutes Wohnen, Raume fir Freiberufler sowie ein Altenpflege- und
Wohnheim zuléssig.

Die Blockrandbebauung im Quartierszentrum kann drei bis vier Vollgeschosse aufweisen
(im Vergleich heute: 1V, 1lI+D). Die festgesetzten Gebaudehthen lassen dabei ein zusétz-
liches Staffelgeschoss zu. Bei maximaler Ausschépfung des festgesetzten Rahmens kén-
nen also bis zu 17 m hohe Wohn- und Geschéaftshauser entstehen, die z.T. deutlich héher
sind als die benachbarten Geschosswohnungsbauten (z.B. Haus Am Kastell: 12,6 m, z.B.
Punkthauser im Stiden An der Romerbriicke: Spitze des Zeltdachs: 15,75 m GNN). Um
die geplanten Gebaude besser in die Umgebung einzupassen und jegliche erdriickende
Wirkung zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass die Staffelgeschosse mindestens 3 m von
der GebaudeaulRenkante zurlicktreten mussen. Auf diese Weise verringern sich die vom
Strallenraum aus wahrnehmbaren Gebaudehdhen noch einmal um drei bis vier Meter.
Lediglich auRenliegende Treppenhauser werden von dieser Regelung ausgenommen, da-
mit diese ohne Versprung bis ins Staffelgeschoss reichen kénnen.

Angesichts der grof3en Abstande zu den bestehenden Wohngebauden ist diese Hohen-
entwicklung unproblematisch. Die vorhandenen Wohngebaude sudlich der Stral3e ,An der
Romerbricke“ werden schon wegen der Orientierung zur Sonne nicht durch den Neubau
beeintrachtigt.

Aufgrund der beabsichtigten Konzentration der Nutzungen in der westlichen Hélfte des
Plangebietes nimmt die Baudichte hier im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
deutlich zu. Bei einer maximalen Ausschdpfung der festgesetzten GFZ von 2,0 (heute 1,2)
koénnten bei einer Grundsticksgroflie von ca. 6.700 m2 ca. 13.400 m2 Geschossflache im
SO entstehen. Die rechnerisch hohen Ausnutzungsziffern gehen zum grof3en Teil auf das
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gewerblich genutzte Sockelgeschoss zurlick, entsprechen aber sonst vergleichbaren In-
nenstadtquartieren. Aus stadtebaulicher Sicht sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrt (Licht, Luft und Sonne, Wohnruhe, Sozialabstand, Brandschutz etc.).

Zur besseren Auslastung der Infrastruktur beider Pflegeheime und um Synergieeffekte zu
erzielen wird eine Verbindungsbriicke tUber die Stral3e Am Kastell zwischen dem beste-
henden Senioren Wohn- und Pflegeheim ,Am Kastell“ und der geplanten Erweiterung im
Quartierszentrum gebaut.

Zusatzlicher Verkehr durch den geplanten Einzelhandel

Fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelvollversorgers ist eine gute Er-
reichbarkeit mit dem PKW zwingende Voraussetzung. Die vorhandene Netzunterbre-
chung auf Hohe des bestehenden Seniorenpflege- und Wohnheims (Busschleuse) wird
daher fir die Allgemeinheit gedffnet. Es ist geplant, die bestehende Einengung des Stra-
Benraums beizubehalten und auf UmbaumaRnahmen ganzlich zu verzichten. Auf diese
Weise wird die ehemalige Busschleuse weiterhin vom potentiellen Durchgangsverkehr als
Hindernis wahrgenommen und tragt somit zur Verkehrsberuhigung bei, ohne gleichzeitig
wichtige Alltags-Fahrbeziehungen géanzlich zu unterbinden.

Schadliche verkehrstechnische Auswirkungen werden durch die geplante Offnung nicht
erwartet, da der StraRenzug "An der Romerbriicke - Edith-Stein-Stral3e - Brisseler Ring -
Europaring - Wilhelm-Seip-StraRe" schon aufgrund der Tempo-30 Regelung und wegen
der Wartezeiten an den Ampeln wenig attraktiv fir der Durchgangsverkehr ist. Der vor-
handene Stralenraum kann den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehr problemlos auf-
nehmen, war doch urspriinglich geplant, unter dem Eschplatz eine offentliche Tiefgarage
mit ca. 500 Stellplatzen zur Andienung des geplanten Einzelhandels einzurichten (wird
nicht weiterverfolgt).

Die Ansiedlung des Nahversorgers wird indirekt auch zur Vermeidung von KFZ-Verkehr
beitragen, weil zuklnftig viele Einkaufswege innerhalb des Quartiers oder aus den nahge-
legenen Stadtteilen Berkach und Dornberg zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt
werden, anstatt wie bisher das Auto zu benutzen, um weiter entfernte Einkaufsmaoglichkei-
ten anzufahren.

Verkehrslarm und Gewerbeldrm durch Anlieferung und Kundenverkehr

Durch den zu erwartenden Kundenverkehr erhéht sich das Verkehrsaufkommen und da-
mit die Verkehrslarmbelastung in der unmittelbaren Umgebung. Insbesondere im Stral3en-
zug ,An der Rémerbricke", der das Neubaugebiet Auf Esch an die Gernsheimer Stralte
(B44) anbindet, ist mit einer erhéhten Larmentwicklung zu rechnen.

Auch der Betrieb des geplanten grof3flachigen Einzelhandels ist mit zusatzlichen Gerau-
schen verbunden. In einer orientierende schalltechnischen Untersuchung von dem Biro
DR. GRUSCHKA aus Darmstadt wurden bereits im Vorfeld verschiedene Malinahmen
aufgezeigt, wie dieser Betrieb vertraglich in das Wohnumfeld integriert werden kann. Im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren wird anhand konkreter Ausfliihrungsplanun-
gen die schalltechnische Unbedenklichkeit durch einen Gutachter nachgewiesen.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) im Osten des Plangebietes

Im Gegensatz zum westlichen Teilbereich (SO) verandert sich das stadtebauliche Gefiige
im Osten des Plangebiets nur unwesentlich. Der rechtskréaftige Bebauungsplan sieht hier
bereits heute eine drei- bis viergeschossige stralenbegleitende Wohnbebauung vor. Im
Zuge der 10. Anderung werden die Baukdorper lediglich geringfiigig anders angeordnet,
um die benachbarten Baufluchten aus dem SO aufzugreifen.

Die Baudichte bleibt vergleichbar moderat (GRZ 0,4 statt bisher 0,35, GFZ 1,2 wie bis-
her). Die Hohe der Baukdrper wird analog zum Sondergebiet um ein Geschoss angeho-
ben. Bei maximaler Ausschopfung des festgesetzten Rahmens kdnnen zukinftig bis zu
16 m hohe Wohnhauser entstehen (im Vergleich dazu die bestehenden Nachbargebéude:
Wohnhaus Am Kastell 7 - 9: 14,7 m; Punkthauser im Stiden mit Zeltdach: 15,5 m). Es gel-
ten die gleichen Regelungen zu den Staffelgeschossen wie im SO.
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16.

Die Uberaus grof3ziigigen tiberbaubaren Grundsticksflachen ermdglichen einen gewissen
Gestaltungsspielraum bei der Hochbauplanung. Die gleichzeitig festgesetzten Obergren-
zen bei GRZ und GFZ verhindern gleichwohl eine Ubermafige Verdichtung des Grund-
stiicks. Bei einer maximalen Ausschopfung der festgesetzten GFZ von 1,2 (wie heute)
koénnten bei einer Grundstiicksgréfie von ca. 6.450 m2 ca. 7.740 m2 Geschossflache im
WA entstehen (zzgl. Staffelgeschoss). Bei einer angenommenen durchschnittlichen Woh-
nungsgrofie von ca. 75 m2 (abhéngig vom geplanten Wohnungsmix) entspricht dies etwa
7.740 x 0,8/ 75 = ca. 80 Wohnungen (zzgl. Staffelgeschoss). Die privaten PKW werden
Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf Esch", 1. Anderung soll eine ca. 560 m? groRRe
Uberbaubare Grundstucksflache, auf dem ein dreigeschossiges Wohngeb&aude mit Dach-
geschoss errichtet werden kann (111+D) ,vorrangig" dem o6ffentlich geférderten Wohnungs-
bau dienen. Diese Nutzungseinschrankung wird aufgegeben. Alle Baukdrper im Plange-
biet (SO und WA) sind grundsatzlich fur den offentlich geférderten Wohnungsbau geeig-
net. Da sich grof3e kommunale Grundstiicke im Plangebiet befinden, verflgt die Stadt
GroRR-Gerau Uber einen ausreichenden Gestaltungsspielraum, was die Wohnungsbaufor-
derung anbelangt.

Veranderungen im Stralenraum

Der Stralenraum ,Am Kastell" und ,An der Rémerbriicke" muss im Zuge der Uberplanung
angepasst werden. Im Norden, Osten und Westen des Plangebietes wird es in erster Linie
darum gehen, einzelne Baumstandorte zu Uberprifen und ggf. Grundstiickzufahrten bzw.
Tiefgaragenzufahrten zu ermdglichen.

Im Siden des Plangebietes, im Strafdenraum ,An der Romerbriicke" ist jedoch mit starke-
ren Eingriffen zu rechnen. Am nérdlichen Fahrbahnrand werden die vorhandenen 2 m tie-
fen Langsparkplatze aufgegeben und durch 5,5 m tiefe Senkrechtparkplatze ersetzt. Da-
ran schlief3t sich wie heute ein 2 m breiter Gehweg an. Auf diese Weise sollen in unmittel-
barer Nahe des Quartierszentrums und des Allgemeinen Wohngebietes zusatzliche 6f-
fentliche und private Parkplatze entstehen.

Verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens

Vorbemerkung zum Verkehrsqutachten

Das Verkehrsgutachten (Habermehl & Follmann, Rodgau, Marz 2013) wurde auf der
Grundlage des Entwurfes zur ersten Offenlage 2013 erarbeitet, der noch eine Verkaufsfla-
che im Sondergebiet von 2.000 m2 VK vorsah. Durch die Reduzierung der geplanten Ver-
kaufsflache auf 1.500 m2 VK wird sich das projektbedingte Verkehrsaufkommen noch ein-
mal deutlich verringern.

Bei der Einschéatzung des projektbedingten Zusatzverkehrs muss auch in Betracht gezogen
werden, dass die Verkehrsuntersuchung eine absolute Mehrbelastung bezogen auf die
heutige Brachflache ermittelt. Legt man den bestehenden rechtskréaftigen Bebauungsplan
als Ausgangslage zugrunde, der u.a. ca. 180 bis 200 Wohnungen und kleinere gewerbliche
Nutzungen ermdglicht, verringert sich der tatsachliche ,Mehrverkehr* noch einmal ganz er-
heblich. In diesem Fall kann man davon ausgehen, dass lediglich der geplante Super-
markt/Nahversorger mit ca. 1.000 m2 VK (aktuelle Hochbauplanung ca. 800 m?) zu einer
tatséchlichen Mehrbelastung fihrt.

Ergebnis der gutachterlichen Bewertung

Im Rahmen des 1. Entwurfs der 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf Esch IlI“ wurde
im April 2013 eine Verkehrsuntersuchung durch das Buro Habermehl & Follmann aus Rod-
gau durchgefihrt. Die Untersuchung ermdglicht eine begriindete Abschéatzung des projekt-
bedingten (zusatzlichen) Verkehrsaufkommens, gibt Hinweise zur Verteilung des Verkehrs
im bestehenden StraRennetz und liefert damit u.a. wichtige Ausgangsdaten fur Abschét-
zung des Verkehrslarms.

Insgesamt lasst sich bei der genannten GebietserschlieBung die resultierende Verkehrs-
nachfrage im Tagesverkehr mit rund 1.203 Kfz-Fahrten/24h abschatzen. Hiervon fallen
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74 Kfz-Fahrten/24h fur das Pflegeheim, 351 Kfz- Fahrten/24h fur die Wohnanlage und
778 Kfz-Fahrten fur die sonstige Nutzungen an.

Das Gutachten geht auch der Frage nach, ob die zusatzlichen Verkehre von der bestehen-
den Verkehrsinfrastruktur aufgenommen werden kénnen. Dabei kommt es erfahrungsge-
mal auf die Kapazitat der benachbarten Einmindungen und Kreuzungen an. Untersucht
wurden die Knotenpunkte KP1 : Europaring/Wilhelm-Seipp-Stral3e, KP 2: B44/Europa-
ring/Dornberger Pforte und KP 3: B44/An der Rémerbriicke. Die Knotenpunkte wurden mit
der Dimensionierungsbelastung 2025 - jeweils fiir die Morgen- und Abendspitze - auf lhre
Leistungsfahigkeit Uberpruft und wie folgt bewertet:

Knotenpunkt Mittlere Wartezeit des Qualitatsstufe des Knotens
maf3gebenden Verkehrs- von A — F (Morgenspitze,
stroms in Sekunden Abendspitze)
(Morgenspitze/Abend-
spitze)

KP1 - Europaring/W.Seipp- 15/16 B/B

StralRe

KP2 - B44/Europaring 41/50 C/D

(Dornberg)

KP3 - B44/Romerbricke 47/33 C/B

(Berkach)

Die vollstandige Verkehrsuntersuchung kann bei der Stadt Gro3-Gerau eingesehen wer-
den. Aus der Untersuchung resultieren folgende grundsatzliche Aussagen und Empfehlun-
gen:

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gebietsentwicklung ist Giber die Knoten-
punkte KP1 Europaring/ Wilhelm-Seipp-StralRe, KP2 B44/ Europaring und KP3 B44/ An
der Romerbriicke mdglich. Alle drei Knotenpunkte sind im Planfall 2025 leistungsfahig.

Die Offnung der Busschleuse lasst aufgrund der derzeitigen Nutzung keine Verkehrs-
verlagerung vermuten, da bereits schon jetzt die Durchfahrt fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr faktisch erméglicht und genutzt wird.

Die Planung tragt zu einer strukturellen Verkehrsvermeidung bei, indem sie einen Nahver-
sorger in fuBlaufiger Entfernung fir die Bewohner des Neubaugebietes Auf Esch und der
angrenzenden Siedlungsteile etabliert. In unmittelbarer Nahe befinden sich auRerdem zwei
Bushaltestellen, die barrierefreie Haltestelle ,Auf Esch IlI" sowie die Haltestelle ,Romerkas-
tell mit den Buslinien 41 und 42 der LNVG.

Durchgangsverkehr: Anlasslich der geplanten Offnung der Busschleuse war auch zu kla-
ren, ob zukiinftig der Durchgangsverkehr im Wohngebiet Auf Esch | - 1ll zunehmen wird,
weil evtl. mehr Autofahrer aus Richtung Stiden kommend, das Neubaugebiet nun als Ab-
kiirzung in Richtung Nordwesten nutzen kénnten. Anhand der Bestandserhebungen an der
Busschleuse und an den beiden Knotenpunkten B44/An der Romerbriicke und B44/Wil-
helm-Seipp-Stral3e lasst sich ablesen, dass der Uberregionale Verkehr auf den leistungsfa-
higen und mit einer ,Grunen Welle* privilegierten B44 verbleibt und nicht die Abklrzung
durch das Tempo-30-Wohngebiet wahlt.

Ziel- und Quellverkehr im unmittelbaren Umfeld: Der Kunden- und Anlieferverkehr des ge-
planten Einzelhandels wird zweifelsohne zu einer Zunahme des Verkehrs in der unmittel-
baren Umgebung des geplanten Quartierszentrums fihren. Es kommt aber wegen der ge-
ringen Grol3e des Einzelhandels und der flankierenden LarmschutzmalRnahmen zu keinen
schadlichen Auswirkungen auf die Nachbarschatft.
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Westen: Das Gutachten (2013) geht davon aus, dass 20 % des Neuverkehrs auf dem Eu-
roparing abgewickelt wird (ca. 223 KFZ DTV). Diese Fahrzeuge belasten demnach in erster
Linie die Anwohner in der Elisabeth-Langgéasser-Stral3e und im Europaring/Brisseler Ring).

Osten: 80 % der Fahrzeuge werden die Stralle ,An der Rdmerbricke* nutzen, um das
Quartierszentrum von der B44 kommend anzufahren (z.B. aus Berkach und Dornberg),
bzw. das Plangebiet wieder zu verlassen (ca. 894 KFZ DTV). Diese ca. 900 Fahrzeuge
werden zukunftig die Anwohner im dstlichen Teil der Stralde ,An der Rémerbriicke* zusatz-
lich belasten. Der StralRenabschnitt wird voraussichtlich eine durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke (DTV) von ca. 1.566 Kfz-Fahrten/24 h (Bestand) + 900 Kfz-Fahrten/24h (Neu-
verkehr) = 2.466 Kfz-Fahrten/24 h aufweisen. Das entspricht einer Steigerung um ca. 57 %
gegenuber dem heutigen Verkehrsaufkommen in dem kurzen Straf3enabschnitt. Angesichts
der geringen absoluten Belastungszahlen von ca. 2.500 KFZ DTV missen aber keinerlei
Kapazitats- oder Verkehrssicherheitsprobleme beflrchtet werden. Auch die Aufenthalts-
qualitat im offentlichen Raum wird dadurch in keiner Weise eingeschrankt.

17. Emissionen — Immissionen

Vorbemerkung zur Schalltechnischen Untersuchung

Die orientierende Schalltechnische Untersuchung (Dr. Gruschka, Darmstadt, 02.05.2013)
wurde auf der Grundlage des Entwurfes zur ersten Offenlage 2013 erarbeitet, der noch eine
maximale Verkaufsflache im Sondergebiet von 2.000 m2 VK vorsah. Durch die Reduzierung
der geplanten Verkaufsflache auf 1.500 m2 VK wird sich das projektbedingte Verkehrsauf-
kommen und die Verkehrslarmbelastung noch einmal deutlich verringern. Dartber hinaus
verzichtet der Investor des Quartierszentrums mittlerweile auf die urspriinglich geplante Au-
Bengastronomie in der Studwestecke des Baublocks, die zu erheblichen Larmproblemen in
der angrenzenden Wohnbebauung gefiihrt hatte (WR, Alma-Mahler-Werfel-Stral3e).

Zur grundséatzlichen Beurteilung der Ausgangslage siehe Punkt 15.
Ergebnis der gutachterlichen Bewertung

Die vollstandige orientierende schalltechnische Untersuchung zur 10. Anderung des Be-
bauungsplans ,Auf Esch II* und die ergdnzende Stellungnahme des Biiros vom 10.08.2014
kénnen bei der Stadt Grol3-Gerau eingesehen werden. Aus der Untersuchung resultieren
folgende grundsatzliche Aussagen und Empfehlungen:

Einzelhandel

Unter Beachtung der nachfolgend aufgefiihrten Randbedingungen und Larmschutzmal-
nahmen sind im Hinblick auf den Lebensmittelvollversorger und die tbrigen Einzelhandels-
betriebe die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA Larm erfuillt:

Offnungszeiten des Lebensmittelvollversorgers und der ibrigen Einzelhandelsbetriebe
nur aul3erhalb der Ruhezeiten zwischen 7 - 20 Uhr.

Andienung des Lebensmittelvollversorgers und der lbrigen Einzelhandelsbetriebe nur
aullerhalb der Ruhezeiten zwischen 7 - 20 Uhr. In diesem Zeitraum Andienung des Le-
bensmittelvollversorgers durch bis zu 3 Lkw > 7,5 t und der Ubrigen Einzelhandelsbe-
triebe durch bis zu 18 Lieferfahrzeuge ohne Kuhlaggregate < 7,5 t. Bei der stralRenseiti-
gen Andienung der Gbrigen Einzelhandelsbetriebe sind im Mittel 2 Verladeereignisse pro
Lieferfahrzeug mit Verladehilfen (z. B. Rollcontainer) zulassig.

Maximal 60 Kunden-Stellplatze auf iberdachtem Parkplatz im Innenhof. Maximal 10 (6f-
fentliche) Kunden-Stellplatze (Querparker) entlang der StralRe "An der Romerbricke".

Fahrgassen und Wege, auf denen Einkaufswagen geschoben werden, sind zu asphal-
tieren oder mit ungefastem Pflaster zu belegen. Dies gilt auch fiir den Blirgersteig.

Einkaufswagen-Sammelboxen sind lediglich im Uberdachten Bereich des Innenhofes o-
der innerhalb des Verkaufsraumes zulassig, jedoch nicht entlang der Stral3e "An der
Roémerbriicke".
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Das Schalldamm-MaR der Uberdachung des ebenerdigen Kunden-Parkplatzes im In-
nenhof sowie der Umfassungsbauteile (Dach, Wande, Tor) der Verladerampen-Einhau-
sung muss mindestens Rw = 25 dB betragen.

Maximal zulassige Schallleistungspegel der relevant ins Freie Schall abstrahlenden haus-
technischen Dachanlagen (die Anlagengerausche durfen nicht ton- oder impulshaltig sein):

Maximal zulassige Schallleistungspegel
LWA/[dB(A)]
6 - 22 Uhr 22 - 6 Uhr
80 65

Weicht ein Bauantrag aus Sicht des Schallimmissionsschutzes relevant von den o. g. Rand-
bedingungen ab, so ist durch eine qualifizierte Larmimmissionsprognose nachzuweisen,
unter welchen Bedingungen die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA
Larm eingehalten werden. So kann im Rahmen der Ausfuhrungsplanung z.B. auch gepriift
werden, ob eine vollstandige Einhausung der Anlieferung erforderlich ist, oder ob durch
technische MalRhahmen eine Teileinhausung ausreicht.

Verkehrslarm

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung sind durch die StraRenverkehrslarmeinwirkun-
gen die Orientierungswerte "Verkehr" der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von
tags/nachts 55/45 dB(A) eingehalten, bzw. lediglich im Rahmen eines Abwagungsspielrau-
mes von +5 dB(A) Uberschritten, so dass keine zuséatzlichen passiven Schallschutzmal3-
nahmen gemafn DIN 4109 erforderlich sind.

Die Anwohner an der Stralde ,An der Romerbriicke” werden die Hauptlast (ca. 80 %) des
planbedingten Zusatzverkehrs tragen mussen. Dadurch erhdht sich der Beurteilungspegel
an den straRenzugewandten Fassaden um 1,6 dB(A). Beriicksichtigt man, dass der Ge-
schéaftsverkehr in erster Linie tagsuber stattfinden wird und dass die meisten Wohnhauser
Uber ruhige, dem Verkehr abgewandte Gebaudefassaden verfligen, muss eine gesundheit-
liche Beeintrachtigung durch die Verkehrszunahme nicht besorgt werden. Erst eine Erho-
hung um ca. 10 dB(A) wird als Verdoppelung des Larms wahrgenommen.

Bezieht man die bereits heute mdglichen Wohn- und Geschéftsnutzungen auf der Grund-
lage des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit ein, tritt nur der geplante Supermarkt mit ca.
1.000 m2 VK als neue gewerbliche Larmquelle hinzu.

Die Planung bedingt keine im Sinne der 16. BImSchV erheblichen baulichen Eingriffe in
den anliegenden Straf3en.

Das Projekt tragt bereits auf der stadtebaulichen Ebene zum vorbeugenden Larmschutz
bei, indem es auf einen grol3en ebenerdigen Supermarktplatz verzichtet, die Verkaufsflache
- und damit den Einzugsbereich - des Supermarkts deutlich begrenzt und dariiber hinaus
die Masse der privaten PKW in Tiefgaragen unterbringt.

Tiefgaragen

Die Fahrbahnoberflachen sind ausreichend rau auszufiihren, so dass beim Befahren mit
normaler Geschwindigkeit keine Quietschgerdausche entstehen. Gitterroste sind so zu be-
festigen, dass beim Uberfahren keine Klappergerausche entstehen. Ein und Ausfahrten
sollen dezentral angeordnet und méglichst gleichméaRig verteilt sein.

Fluglarm

Gemal den Karten 1 bis 3 in der Anlage 2 der Verordnung uber die Festsetzung des Larm-
schutzbereichs fir den Flughafen Frankfurt Main, 30 Sept. 2011, liegt das Plangebiet au-
Berhalb der Tag- und Nacht-Schutzzonen des Larmschutzbereichs. Damit sind keine
schadlichen Larmeinwirkungen durch den Luftverkehr auf das Plangebiet zu erwarten.

Feinstaub

Aus dem geplanten Vorhaben sind keine relevanten Feinstaubemissionen zu erwarten.
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18.

18.1

Erschitterungen

Erfahrungsgemar kommt es beim Betrieb des geplanten Vorhabens zu keinen schadlichen
Erschitterungseinwirkungen i. S. der DIN 4150 auf Menschen und Geb&aude in der Nach-
barschaft.

Inhalt und Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
Vorbemerkung zu den Anderungen nach der ersten Offenlage

Zum Jahreswechsel 2013/2014 kam es zu einer Veranderung in der Investorengruppe, die
eine Anpassung des Bebauungskonzeptes nach sich zog.

Die wesentlichen Veranderungen im Einzelnen:

Ubergang im 2. OG aus dem bestehenden Seniorenwohn- und Pflegeheim ,Am Kastell*
in den geplanten Erweiterungsbau im Sondergebiet (SO),

Verringerung der tiberbaubaren Grundstucksflachen im Sondergebiet, Auflockerung des
Blockrandes,

Verringerung der Verkaufsflache im Sondergebiet (alt: 1.200 m2 Supermarkt und 800 m2
sonstiger Einzelhandel, neu: 1.000 m? Supermarkt und 500 m? sonstiger Einzelhandel),
Anpassung der Immissionsschutzanforderungen,

Verringerung der maximalen Gebaudehthe um einen Meter,

Treppenhauser missen im Staffelgeschoss nicht von der Aul3enkante der Geb&ude zu-
ricktreten,

Ausweitung der Uberschreitungsmaglichkeit fiir die GRZ-2 (mit Nebenanlagen) im WA
fur nicht versiegelte Feuerwehraufstellflachen (alt: 0,7, neu: 0,8),

Festsetzung eines Teils der zuklinftigen Senkrechtstellplatze an der Stralle ,,An der Ro-
merbricke* als private Verkehrsflache, die vom Investor herzustellen und zu bewirtschaf-
ten ist. Aufgrund der Versorgungsleitungen werden innerhalb der privaten Verkehrsfla-
che die Leitungstrassen durch Eintragung von beschrankten persénlichen Dienstbarkei-
ten zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager in ihrem Bestand im Grundbuch gesi-
chert (Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung, Nutzungsbeschran-
kung).

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in zwei Bereiche unterteilt. Der westliche Teilbereich wird als sonstiges
Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Quartierszentrum® und der dstliche Teilbereich als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet - WA

Die Festsetzungen zum WA sind an das gesamte Wohngebiet ,Auf Esch“ gemaf der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Auf Esch IlI* angepasst. Raume fir freie Berufe gemar §
13 BauNVO sind allgemein zulassig, da diese Nutzung sich ergédnzend zum angrenzenden
Sondergebiet ,Quartierszentrum® auswirkt.

Sonstiges Sondergebiet ,,Quartierszentrum®

Das als ,Quartierszentrum® festgesetzte Sondergebiet soll dem Wohngebiet Auf Esch als
attraktives Nahversorgungszentrum dienen. Zulassig ist ein Lebensmittelvollversorger (Su-
permarkt) mit kleinflachigen Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben,
ein Altenpflege- und Wohnheim, betreutem Wohnen und Wohnungen im allgemeinen sowie
R&aume fur freie Berufe gemal § 13 BauNVO.

In Ubereinstimmung mit den Anforderungen der Raumordnung und Landesplanung wurde
ein sog. ,stadtebaulich integrierter Standort“ gesucht fir einen Vollsortimenter Ublicher
Grofe und ggf. ergdnzende kleinere Geschéafte bzw. Dienstleister. Der Standort sollte in
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ein funktionsfahiges Wohnquatrtier eingebettet und organisch in das stadtische Wegenetz
eingebunden sein. Das Plangebiet war auch deswegen fiir ein Quartierszentrum besonders
geeignet, weil es durch die zahlreichen Mehrfamilienhduser bereits eine gewisse Wohn-
dichte aufweist und einige typische ,zentrale“- Einrichtungen vorhanden sind (Altenheim,
Café, Friseur, Spielplatz, Bushaltstelle), an die angekniipft werden kann.

Im Umkreis von 10 Minuten FuBweg haben in Zukunft Tausende Menschen im Neubauge-
biet Auf Esch, in Berkach und in Dornberg die Moéglichkeit, ihre taglichen Einkéufe zu Ful3
oder mit dem Fahrrad zu erledigen. Auch wenn die Einkaufsmarkte auf der Griinen Wiese
ihre Anziehungskraft fir den mobilen Kunden behalten werden, kann an der Bedeutung
einer verbrauchernahen Versorgung angesichts der demografischen Entwicklung und der
stetig steigenden Mobilitatskosten kein Zweifel bestehen.

Der Bebauungsplan orientiert sich dabei an den allgemeinen Zielen der Bauleitplanung, wie
sie in § 1 Abs. 6 BauGB niedergelegt sind:

- Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Nr. 4),
- verbrauchernahe Versorgung (Nr. 8a),

- die Belange der Mobilitat der Bevdlkerung, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung
(Nr. 9).

Das Kernstlick des Quartierszentrums ist der Lebensmittelvollversorger (Supermarkt) mit
einer festgesetzten Verkaufsflache (VK) von max. 1.000 m2. Der Lebensmitteleinzelhandel
unterscheidet sich von anderen Branchen des Einzelhandels nach den Kriterien des Bau-
rechts dadurch, dass er Artikel des taglichen Bedarfs bereithélt, die wohnungsnah (zur Nah-
versorgung mit Lebensmitteln) angeboten werden sollen. Hierbei geht es insbesondere um
Lebensmittelvollversorger, die aufgrund ihrer Sortimentsvielfalt (weit tber 10.000 Artikel)
eine besondere Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung haben. Baurechtlich gelten
Lebensmittelvollversorger als groR¥flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe. Mit einer
VK zwischen rd. 700 m2 und rd. 900 m2 und somit unterhalb der Regelvermutungsgrenze
von 1.200 m? Geschossflache haben diese im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nur
unwesentliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, zentrale
Versorgungsbereiche, das Landschaftsbild, etc. Aufgrund der festgesetzten VK von max.
1.000 m? konnten jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Entwicklung und
Funktion von zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt) oder Nahversorgungsstruktu-
ren erwartet werden. Dies wurde im Rahmen des 1. Entwurfes zur 10. Bebauungsplanan-
derung ,Auf Esch llI durch ein Vertraglichkeitsgutachten untersucht (Stadt+Handel, Karls-
ruhe, April 2013). Im 1. Entwurf war eine VK von max. 1.200 m? vorgesehen. Aufgrund der
reduzierten VK des 2. Entwurfes kann das Gutachten weiterhin verwendet werden. Das
Vertraglichkeitsgutachten kam zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben als vertraglich zu be-
werten ist (s. Punkt 8). Einschrankend wird jedoch aufgefihrt, dass Einzelhandelsbetriebe
ausschlie3lich mit einem nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, nicht jedoch durch
einen Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment gemafl der Sortimentsliste des
RPS/RegFNP 2010 bestiickt werden sollen.

Somit wurde festgesetzt, dass nur Einzelhandelsbetriebe zuléassig sind, die nur Grund- und
Nahversorgungsguter fir den taglichen Bedarf gemal der Sortimentsliste des
RPS/RegFNP 2010 verkaufen:

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Pharmazeutika
Haushaltswaren

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Schulbedarf

Schnittblumen
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18.2

18.2.1

Dieser Festsetzung missen auch die kleinflachigen Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe folgen. Insgesamt ist fiir diese Betriebe eine maximale VK von
500 mz festgesetzt. Das Vertraglichkeitsgutachten weist auf eine Begrenzung der Ver-
kaufsflache von einzelnen Betrieben hin. Diese Begrenzung der Verkaufsflache der Be-
triebe sollte sich an ihrer Nahversorgungsbedeutung fir die umgebenden Wohnnutzungen
orientieren. Diesem Hinweis wird durch die Festsetzung, der maximalen Verkaufsflache
auf 200 mz je Betrieb gefolgt.

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf ab-
gewickelt wird und der den Kunden zugénglich ist (einschlielich Kassenzonen, Standfla-
chen fur Warentrager, Gange, Stellflachen fUr Einrichtungsgegenstande, etc.).

Im Sondergebiet ,Quartierszentrum® ist als weitere Nutzung ein Alten- und Wohnheim so-
wie Betreutes Wohnen zulassig. Das Altenpflege- und Wohnheim dient der stationéren
(voll- oder teilstationar) Unterbringung von alten Menschen, die einen ausgepréagten Hilfe-,
Betreuungs- und / oder Pflegebedarf haben. Das Betreute Wohnen hingegen dient denje-
nigen, die nicht zwangslaufig Betreuungsbedarf haben, jedoch in einer Wohnanlage leben
wollen, die neben barrierefreiem Wohnraum eine Reihe von Grundleistungen im Bereich
der Sicherheit, allgemeiner Betreuung und niedrigschwelliger Unterstitzungsleistungen
bietet, die das selbststandige Leben erleichtern soll.

Wie im Stadtentwicklungskonzept aufgezeigt, besteht ein groRes Entwicklungspotenzial in
der Berticksichtigung der Nutzeranforderungen von Senioren. Senioren und einge-
schrankt mobile Menschen profitieren durch die Nahe zu den Einzelhandels-, Gastrono-
mie- und Dienstleistungsbetrieben im Quartierszentrum und andersrum. Diese Art Syner-
gieeffekt wird auch dem angrenzend gelegenen Haus Wildenborch (betreutes Wohnen)
und Haus Am Kastell (Seniorenwohn- und Pflegeheim) dienen.

Wie im WA sind auch im SO ,Quartierszentrum® Raume fur freie Berufe zulassig. Gemaf
§ 18 Abs. 1 Nr. 1 EstG zahlen zu den freiberuflichen Téatigkeiten u.a. Arzte, Zahnarzte,
Rechtsanwalte, Architekten, Steuerberater, Krankengymnasten, Heilpraktiker, etc.

Um die Andienung und Zugéanglichkeit der Einzelhandelsbetriebe einfach zu gestalten,
sind diese nur im Erdgeschoss zulassig.

Aus Immissionsschutzgriinden ist die Anlieferung des Lebensmittelvollsortimenters nur in
dem dafir festgesetzten Bereich zulassig.

Der Gutachter hat mit Schreiben vom 1. August 2014 abschlielRend zu der nun deutlich
verringerten Einzelhandelsnutzung Stellung genommen. Er kommt zu dem Ergebnis:
,ourch die Verringerung der Verkaufsflachen des Lebensmittelsupermarktes von 1.200 m?
auf 1.000 m2 durften sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Betriebes geringer
darstellen, als in unserem Gutachten vom 17. April 2013 ermittelt. Die Verringerung der
Verkaufsflache fiir den kleinteiligen Einzelhandel von 800 m2 auf 500 m2 durfte ebenfalls
dazu fuihren, dass sich absatzwirtschaftliche und damit stadtebauliche Auswirkungen der
entsprechenden Nutzungen verringern®.

Der Gutachter mahnt in der Stellungnahme noch einmal eine Begrenzung der Verkaufsfla-
chen fir die einzelnen kleinteiligen Betriebe ab. Der Bebauungsplan hat eine entspre-
chende Regelung Gibernommen (max. 200 m2 VK).

Mal3 der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Plangebiet als Mindest- und Héchstmal angegeben und
orientiert sich mit min. Il und max. IV Vollgeschossen an den Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplanes 1. Anderung ,Auf Esch IlI“. Durch die festgesetzte maximale Ge-
baudeoberkante besteht die Moglichkeit ein Staffelgeschoss zu errichten.

Um die bendtigten Stellplatze sowie Verkaufs- und Lagerflachen des Lebensmittelvollver-
sorger zu ermdoglichen ist der innenliegende Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache
des SO eingeschossig bebaubar.
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Fur den Fall, dass die mehrgeschossige Blockrandbebauung im Sondergebiet nicht Uber-
all die zur Verfigung stehende Bautiefe von 18 m vollstandig ausschopft, kbnnen einge-
schossige Bauteile aus den Blockinnenraum ausnahmsweise auch dann nahtlos an die
Blockrandbebauung anschlie3en, wenn sie in den (zwingend mehrgeschossig festgesetz-
ten) Blockrandbereich hineinragen (z.B. Uberdeckelung der Kundenparkplatze, Super-
markt, andere gewerbliche EG-Nutzungen).

Diese Ausnahme gilt nur fir den, von der oOffentlichen Verkehrsflache zuriicktretenden,
innenliegenden Bereich, um eine geschlossene drei- bis viergeschossige Blockrandbe-
bauung ohne Licken zu gewahrleisten.

18.2.2 Grundflachenzahl

Sondergebiet

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sondergebiet entsprechend der angestrebten Bau-
dichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere aufgrund des erdgeschossigen Lebensmittel-
vollversorgers, der eingehausten ebenerdigen Parkplatze und der ergdnzenden kleinfla-
chigen Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe, mit GRZ = 0,8 festge-
setzt. 80 % des Grundstiicks kénnen also durch Gebaude (Hauptanlagen) tberbaut wer-
den. Zu den Hauptanlagen z&hlen laut standiger Rechtsprechung auch Balkone, Loggien
und Terrassen sowie vergleichbare, untrennbar mit der Hauptanlage verbundene Bauteile
(z.B. Kellertreppen, Wintergarten, etc.). In der Praxis wird dieser Wert auch haufig mit
,GRZ-1“ bezeichnet.

Uber dieses MaR hinaus konnen i.S.v. § 19 Abs. 4 BauNVO Nebenanlagen zugelassen
werden (z.B. Tiefgaragen, ebenerdige Parkplatze, Fahrradabstellanlagen, Trafohduschen,
Feuerwehraufstellflachen etc.). Um die angestrebte Baudichte und Nutzungsvielfalt in die-
sem eng begrenzten Bereich zu gewahrleisten, wird eine Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ (1) bis zu einer GRZ = 0,9 zugelassen. Dabei werden allerdings besondere bau-
technische Anforderungen an diese Nebenanlagen gestellt, die in erster Linie entwasse-
rungstechnischen und 6kologischen Aspekten Rechnung tragen (z.B. Erdiberdeckung
der Tiefgaragen, versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen etc.). In der Praxis wird
dieser Wert auch haufig mit ,GRZ-2" bezeichnet.

Durch diese Dichtevorgaben wird sich der Versiegelungsanteil im Plangebiet erheblich er-
héhen. Auswirkungen auf das Kleinklima sind deshalb nicht auszuschlieRen. Wegen der
geringen GroRRe des Quartierszentrums, der ausgleichenden Wirkung der umgebenden
Grunstrukturen (Eschplatz, Fasanerie, StralBenraumbepflanzung etc.) und der grundsatz-
lich windoffenen Landschatft, ist allerdings nur mit geringfiigigen klimatischen Auswirkun-
gen im Quartierszentrum selbst zu rechnen, die keinesfalls die Nachbarschaft oder gro-
Rere Teile des Neubaugebietes ,Auf Esch 11l in Mitleidenschaft ziehen werden.

Festsetzungen zur Dachbegriinung (EG, Sockelgeschoss im Blockinnenraum) und zur
Bepflanzung der Grundstiicke sollen dem Aufheizen der Flachen entgegenwirken.

Die Dichtevorgaben sind unverzichtbare Voraussetzung fur die Umsetzung des geplanten
stadtebaulichen Konzeptes, im Besonderen die Realisierung eines Lebensmittelvollsorti-
menters und somit die Verbesserung der Nahversorgung im Gebiet Auf Esch, wie es u.a.
im Stadtentwicklungskonzept aufgezeigt ist. Die angestrebte Verdichtung steht auch im
Einklang mit dem Entwésserungskonzept. Das Niederschlagswasser wird an Ort und
Stelle zeitlich begrenzt in Zisternen zurtickgehalten und schlie3lich der Regenwasserka-
nalisation zugefihrt.

Allgemeines Wohngebiet

Im WA orientiert sich die festgesetzte GRZ von 0,4 an den Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes 1. Anderung ,,Auf Esch Il1* mit Grundflachenzahlen von 0,35 bis
0,4.

Auch hier werden Uberschreitungen der GRZ durch Nebenanlagen geméan § 19 (4)
BauNVO bis zu einer GRZ = 0,7, insbesondere fur Tiefgaragen zugelassen. Die geplante
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hochwertige Wohnbebauung ist bestrebt ein mdglichst verkehrsfreies, intensiv begriintes
Wohnumfeld anzubieten. Um die Auswirkungen auf Natur- und Landschaft gering zu hal-
ten, mussen Tiefgaragen mit einer ausreichenden Erdiberdeckung errichtet werden. So-
mit ist sichergestellt, dass Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zurtickgehalten wer-
den kann und fiir eine gartnerische Nutzung zur Verfiigung steht. Uberschiissiges Nieder-
schlagswasser muss auch hier in Zisternen zeitlich begrenzt zuriickgehakten werden, be-
vor es der Regenwasserkanalisation zugefihrt wird.

Fur versickerungsfahig ausgebildete Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen
ist eine weitere Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 zulassig. Hier kommen regelmafig Rasengittersteine oder Schotterrasenflachen
zum Einsatz, die nach einer Wuchsperiode nicht mehr von normalem Rasen zu unter-
scheiden sind.

Trotz der Uberschreitung der Grundflachenzahl werden im Plangebiet die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Bebauung ist durch die Orientierung und
durch die groRen Abstande der geplanten Gebaude zu Nachbargrundstiicken gewahrleis-
tet. Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weiter zu verringern, wird festgesetzt, das
die befestigten, nicht Uberdachten Flachen und private Stellplatze als teilversiegelte Fla-
chen auszufiihren sind. Eine ausreichende Durchgriinung des WA ist gewahrleistet.

18.2.3 Geschossflachenzahl

Aufgrund der beabsichtigten Konzentration der Nutzungen in der westlichen Halfte des
Plangebietes nimmt die Baudichte hier im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
deutlich zu. Die festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) von 2,0 im SO, sowie 1,2 im
WA entsprechen der Dichtevorgaben der geplanten Bebauung, wie sie im stédtebaulichen
Konzept dargestellt ist.

Insbesondere zur Realisierung eines ,Quartierszentrums* mit einem Lebensmittelvollsorti-
menter und ergadnzenden kleinflachigen Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsbetrieben sind diese Dichtevorgaben notwendig. Durch die getroffenen Festsetzun-
gen werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO (Obergrenzen SO: 2,4; WA: 1,2) einge-
halten. Im Vergleich zu anderen Gebieten in denen entsprechende Nutzungen wiederzu-
finden sind, wie einem Kerngebiet (MK) mit einer maximalen GFZ bis zu 3,0, ist eine GFZ
im Plangebiet von 2,0 zu vertreten. Die rechnerisch hohen Ausnutzungsziffern gehen zum
grolRen Teil auf das gewerblich genutzte Sockelgeschoss zuriick. Aus stadtebaulicher
Sicht sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt (Licht, Luft und
Sonne, Wohnruhe, Sozialabstand, Brandschutz etc.).

Gemal § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben Balkone, Loggien und Terrassen bei der Ermittlung
der Geschossflache unberiicksichtigt.

18.2.4 Ho6he baulicher Anlagen

Im Bebauungsplanentwurf (10. Anderung) wurde die Intensitat der Nutzung entsprechend
der angestrebten Zentrumsfunktion angehoben. Damit geht auch eine Erhéhung der Bau-
korper einher. War urspriinglich eine dreigeschossige Bebauung mit Gberwiegend Sattel-
dach vorgesehen, ermdglicht der Bebauungsplanentwurf nun im WA eine viergeschossige
Wohnbebauung mit einem zurtickgesetzten Staffelgeschoss. Angesichts der weitrdumi-
gen StralRenrdume und der grof3en Abstdnde zur bestehenden Nachbarbebauung (20 bis
30 m) ist weder eine gestalterische Beeintrachtigung noch eine Verschattung der Nach-
barschaft zu befiirchten.

Die zwingend festgesetzte Gebaudeoberkante und die maximal zulassige Geb&udeober-
kante werden durch die HOhenangabe ,m U. NN festgesetzt.

Hohenlberschreitungen der maximalen Gebaudeoberkante ist fur technische Aufbauten
bis zu 2,0 m auf einer max. Grundflache von 5 % des darunter liegenden Geschosses zu-
l&ssig, damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann. Zur
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18.3

Férderung von Solarenergie sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung von dieser Festset-
zung ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet

Die maximale Hohe der geplanten WA-Geb&aude im Norden und Osten des Plangebietes
nimmt um ca. 80 cm bis 1 m im Vergleich zum rechtskréaftigen Bebauungsplan zu. Die Ge-
baude riicken gleichzeitig weiter von der Nachbarschaft ab.

- rechtskréaftiger B-Plan: ca. 15,2 m tUber der Stral3e
- geplant WA Baufeld 1,2,4: ca. 16,0 m tber der StralRe

Im rechtskraftigen Bebauungsplan kénnen Gebaude mit einer Gesamthdhe von ca.

15,2 m errichtet werden (0,8 m Sockel, Traufh6he 10,2 m, 40 ° Dachneigung, ca. 12 m
Gebaudetiefe). Die maximale Gebaudehthe im WA wird mit 104,50 m UNN festgesetzt.
Bei einem durchschnittlichen StraRenniveau von 88,5 m (NN entspricht das einer Gebau-
dehdhe von ca. 16 m.

Die maximale Traufhéhe in WA wird um ca. 2,3 m angehoben. Die Gebaude riicken
gleichzeitig weiter von der Nachbarschaft ab.

- rechtskréaftiger B-Plan: ca. 10,2 m Uber der Stral3e
- geplant WA Baufeld 1,2,4: ca. 12,5 m Uber der Stralle

Will man die gestalterischen Auswirkungen der Geb&ude abschétzen, so muss man be-
denken, dass die Staffelgeschosse an den Stral3enseiten mindestens um 3 m von der Au-
Benkante des darunterliegenden Geschosses zurlicktreten missen (Ausnahme: Treppen-
haus). Die Traufhdhe, die vom StralRenraum aus wahrgenommen werden kann, liegt dem-
nach bei ca. 12,5 m (ca. 0,8 m Sockel + 4 x 2,8 Geschosshohe + 0,5 m Dachaufbau Ter-
rasse) und damit ca. 2,3 Meter Uber der heute zulassigen Traufhohe.

Im Zuge der Uberarbeitung des Konzeptes nach der ersten Offenlage wurde die maximale
Gebaudehohe im WA von 105,5m UNN auf 104,5 m GNN um einen Meter verringert (z.B.
Verzicht auf Sockel, Flach- statt Pultdach), um mdégliche Beeintrachtigungen weiter zu
verringern.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan treten die geplanten Gebaude im WA
ca. 2 m weiter von der Stral3enbegrenzung zurtick. Die fur die Verschattung mafgebliche
maximale Gebaudehthe wurde lediglich um ca. 80 cm bis einen Meter angehoben. Die
geadnderte Stellung der baulichen Anlagen wird sich daher auf eine Verschattung der Rei-
henh&user bzw. deren Garten nur geringfugig auswirken.

Die Reihenhauser 6stlich der Stral3e ,Am Kastell* liegen 23 bis 34 m von den geplanten
Baukorpern entfernt. Dies entspricht in etwa dem Drei- bis Fiinffachen der erforderlichen
Abstandflachen nach Hessischer Bauordnung (16 x 0,4 = 6,4 m). Die Hessische Bauord-
nung geht davon aus, dass es bei Einhaltung der Abstandsflachen zu keinerlei Beein-
trachtigungen kommt (Besonnung, Sozialabstand, Brandschutz, erdriickende Wirkung
etc.).

Sondergebiet

Aufgrund der gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss ist davon auszugehen, dass die
Wohn- und Geschéftsgebaude im Sondergebiet ca. 1 m héher als vergleichbare Wohnge-
baude werden. Die maximale Gebaudehohe von 106,00 m UNN erlaubt bis zu 17 m hohe
Gebé&ude. Auch hier missen die Staffelgeschosse mindestens 3 m von der Stral3enfas-
sade zuriicktreten, auch hier wurde nach der ersten Offenlage die maximale Geb&ude-
hdéhe um einen Meter verringert.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet ist im Interesse einer ausreichenden Besonnung und eines
angemessenen Sozialabstands die offene Bauweise festgesetzt. Angesichts der ange-
strebten Dichte im Quartierszentrum wird im Sondergebiet die geschlossene Bauweise
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18.4

18.5

18.6

18.7

festgesetzt, die sowohl eine Grenzbebauung einzelner Bauabschnitte im Blockrand als
auch einen nahtlosen Anschluss erdgeschossiger Bauteile erméglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

Baulinien entlang der Nachbargrenzen

Baulinien sind im Bereich des Anlieferung sowie bei der Tiefgaragenzu- und abfahrt zur
Ermdoglichung einer Grenzbebauung festgesetzt. Durch die Festsetzung der Baulinien wer-
den die Abstandsflachen der Hessischen Bauordnung, die einen Mindestabstand von 3,0
m vorgibt, aufgehoben.

Nach 8§ 6 Abs. 11 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplanes, die die Tiefe der
Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang vor den landesrechtlichen Abstandsregeln.
Hierbei sind jedoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB, d.h. insbesondere eine ausreichende Belichtung und Belliftung sowie Belange des
Brandschutzes zu berticksichtigen. Die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB werden
bertcksichtigt und es entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen beziiglich der Be-
lichtung, Beluftung und des Brandschutzes, da sich an der Grundstticksgrenze der Grund-
stiicke 376 und 377 (Anlieferungsbereich) keine Fenster befinden und bis zur benachbarten
Uberbaubaren Grundsttcksflachen ein groRer Abstand besteht.

Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Festsetzung zur Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
ist vom bestehenden Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch IlI* teilweise (bernommen
worden. Aufgrund der groRziigigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist nur eine Uber-
schreitung der Baugrenzen und Baulinien durch vortretende Balkone bis zu 2,0 m zugelas-
sen. Balkone sind grundsétzlich auf die GRZ (1) anzurechnen.

Der erforderliche Mindestabstand von 3,0 m zu Nachbargrenzen ist auch bei Gewahrung
einer Ausnahme fiir Balkonanlagen zwingend zu beachten.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen wurden von dem bestehenden Bebau-
ungsplan 1. Anderung ,Auf Esch Il Gbernommen. Die Orientierung der baulichen Anlagen
im Plangebiet orientiert sich an der Nachbarbebauung und flgt sich somit in das bauliche
Gesamtgefiige ein.

Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen wurden von dem beste-
henden Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch IlI* im Interesse einer geringen Versiege-
lung der Freiflachen tbernommen und erweitert.

Zur besseren dkonomischen Ausnutzung der Grundstiicke und zum Entgegenwirken von
Versiegelung der Grundstiicke sind Tiefgaragen sowohl in den Uberbaubaren als auch in
den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Um eine optimale Ausnutzung der Grundstuicksflachen durch Tiefgaragen zu ermdglichen,
sind Uberdachte Zufahrten innerhalb der kleineren Grundstlicke bis zu 28,0 m auch entlang
der Nachbargrundstiicke zulassig. Abstandsflachen missen aufgrund der Festsetzung von
Baulinien in diesen Bereichen nicht eingehalten werden.

Aus Immissionsschutzgriinden ist festgesetzt, dass innerhalb der als ,Einhausung ebener-
diger Stellplatze* ausgewiesenen Flache im SO ebenerdige Stellplatze nur erstellt werden
durfen, wenn diese nach oben (zum Luftraum im Blockinnenbereich) und zu angrenzenden
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18.8

18.9

18.10

18.11

18.11.1

18.11.2

Nutzungen (auch zu evtl. Aul3enanlagen, Géarten etc.) durch bauliche Anlagen abgeschlos-
sen sind. Falls im Rahmen der Baugenehmigung in einem schalltechnischen Gutachten
nachgewiesen wird, dass die einschlagigen Grenzwerte der TA Larm an den maf3geblichen
Immissionsorten eingehalten werden kénnen und Bedenken wegen des Brandschutzes
nicht bestehen, dirfen Liftungs- und Belichtungsoffnungen in der baulichen Hille herge-
stellt werden.

Flache fur Versorgungsanlagen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Elektrizitat
(Trafostation)“

Um die Stromversorgung des Gebietes zu sichern bendtigt die Stadtwerke Grof3-Gerau
Versorgungs GmbH (GGV) eine Trafostation. Daher ist in Abstimmung mit der GGV inner-
halb des Sondergebietes, angrenzend zur StralRe Am Kastell und dem Allgemeinen Wohn-
gebiet, eine Flache fur Versorgungsanlagen mit besonderer Zweckbestimmung ,Elektrizitat
(Trafostation)” festgesetzt worden. Die Station wird in den 20 kV Versorgungsring der GGV
eingebunden.

Einhausung des Anlieferungsbereichs im Sondergebiet

Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung ist festgesetzt, dass der Anlieferungsbereich
des Lebensmittelvollversorgers komplett eingehaust und ohne Fenster hergestellt werden
muss. Falls im Rahmen der Baugenehmigung in einem schalltechnischen Gutachten nach-
gewiesen wird, dass die einschlagigen Grenzwerte der TA Larm an den maf3geblichen Im-
missionsorten eingehalten werden kénnen und Bedenken wegen des Brandschutzes nicht
bestehen, darf auf vollstdndige Einhausung des Anlieferbereichs verzichtet werden.

Niederschlagswasserversickerung

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Rickfiihrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf.

Die Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers und der
Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abfluss-
spitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Giberbauten Flachen. Der mit
der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Wasserhaushalt wird so
zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Flachen zum Anpflanzen und Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Giberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen sind zu begriinen, gart-
nerisch anzulegen und zu pflegen. Innerhalb des WA wird festgesetzt, dass pro 500 m2
Grundsttcksflache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten ist.

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet die Durchgrinung der Grundstii-
cke. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen den Naturhaushalt erzielt, die
Baumpflanzungen verbessern die kleinklimatische Situation. Die Auswahl an zu pflanzen-
den heimischen Gehdlzen beldsst den Grundstiicksbesitzern geniigend eigenen Gestal-
tungsspielraum.

Dachbegrinung

Im Sondergebiet ist im Bereich der I-geschossigen Einhausung eine extensive Dachbe-
grinung auf mindestens 70 % der Flache festgesetzt. Die Begriinung ist dauerhaft zu er-
halten, die Vegetations- und Dranschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens d = 10
cm aufweisen.
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18.12

18.13

18.14

19.

19.1

19.2

19.2.1

Die Festsetzung soll die Durchgriinung innerhalb des Sondergebietes unterstitzen. Durch
extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das o6rtli-
che Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Daruber hinaus wird Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. Aul3erdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fir Tiere und Pflan-
zen.

Der besondere Nutzungszweck von Flachen

Aus Immissionsschutzgriinden und zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind die
Flachen zur ,Anlieferung“ sowie ,TG Zu- + Abfahrt* festgesetzt worden.

Offentliche Verkehrsflache

Die offentliche Verkehrsflache wird im Bereich der Straf3e An der Romerbriicke um 3,5 m
nach Norden erweitert, um somit die Senkrechtaufstellung von Stellplatzen entlang der
Stral3e zu ermoglichen. Die Busschleuse wird zur besseren Verbindung der einzelnen Be-
reiche des Wohngebietes Auf Esch aufgehoben.

Private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Auch bei einer sehr weitgehenden Unterbauung der Grundstiicke im Allgemeinen Wohn-
gebiet, wird es nicht gelingen, alle erforderlichen PKW-Stellplatze unterirdisch anzuord-
nen. Das Untergeschoss wird auch fur Kellerraume und haustechnische Anlagen bendétigt.
Um gleichzeitig den Blockinnenraum nicht mit ebenerdigen Stellplatzen zu belasten
(Larm, Abgase, Verkehrsgefahrdung etc.) werden Teile der privaten PKW-Stellplatze als
Senkrechtstellpléatze entlang des nordlichen Stra3enrandes ,An der ROmerbricke“ ange-
legt. Der Vorteil dieser auf den ersten Blick ungewdhnlichen Losung ist u.a. darin zu se-
hen, dass der Gehweg nicht von PKW Uberfahren werden muss und die unvermeidlichen
Verkehrsemissionen im vorbelasteten StralRenraum gebiindelt werden kénnen. Der Inves-
tor wird die dazu nétigen Flachen erwerben, die Stellplatze errichten und dauerhaft bewirt-
schaften.

Um die ErschlieBung der Grundstiicke zu sichern sind auRerdem Grundstiickszufahrten,
Tiefgaragenzufahrten und Feuerwehrzufahrten innerhalb der privaten Verkehrsflache zu-
lassig. Aufgrund der Versorgungsleitungen werden innerhalb der privaten Verkehrsflache
die Leitungstrassen durch Eintragung von beschrankten personlichen Dienstbarkeiten zu-
gunsten der jeweiligen Versorgungstrager in inrem Bestand im Grundbuch gesichert
(Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung, Nutzungsbeschrankung).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Baukorper

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Baukdrper sind vom bestehenden Bebauungsplan
1. Anderung »LAuf Esch Il Gbernommen worden. Um eine gestalterische Einheitlichkeit im
Gesamtgebiet Auf Esch herzustellen sollen die Baukdrper in Ihrer Gestaltung aufeinander
abgestimmt werden.

Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

Die festgesetzten Dachformen entspringen architektonischem Gestaltungswillen. Die
stadtebauliche Sonderstellung des Baublocks soll auch in der baukorperlichen Durchbil-
dung zum Ausdruck kommen.

2424 2014 Begriindung_Endfassung.docx



Seite 35

19.2.2

19.2.3

19.2.4

19.3

19.3.1

19.3.2

19.3.3

19.34

Dacheindeckung

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind
mit Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende Dach-
eindeckungselemente nicht zuléssig.

Dachaufbauten

Zur Forderung der energetischen Planung sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung auf
den Dachern zulassig.

Staffelgeschoss

Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschosse sollen im Plangebiet zulassig sein. Die Festset-
zungen zu den Gebaudehothen lassen dies ausdricklich zu. Bei vier zuldssigen Vollge-
schossen ist die funfte Nutzungsebene in Form eines Staffelgeschosses moglich. Um die
geplanten Gebaude besser in die Umgebung einzupassen und jegliche erdriickende Wir-
kung zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass die Staffelgeschosse mindestens 3 m von
der GebaudeaulRenkante des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten missen. Auf
diese Weise verringern sich die vom Stra3enraum aus wahrnehmbaren Geb&audehthen
noch einmal um drei bis vier Meter.

Aus Grinden einer einfachen inneren ErschlieBung der Hauser dirfen Aulienwande von
Treppenhausern im Bereich des Staffelgeschosses entlang der Gebaudeaul3enkante des
darunter liegenden Geschosses erstellt werden.

AuRRenanlagen

Einfriedungen

Zur sauberen und klar definierten Abgrenzung zwischen offentlichen Flachen und privaten
Grundstlicken sollen Rasenkantsteine bis zu 0,1 m Hohe gesetzt werden. Zum Schutz der
angrenzenden Wohnnutzung sind Einfriedungen der privaten Grundstiicksflachen zu den
offentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zuléssig. Hohere Einfriedun-
gen wirden zur unerwinschten "Abschottung” der einzelnen Grundstiicke zum Straf3en-
raum fihren.

Abgrabungen und Aufschittungen

Die Festsetzung ist vom bestehenden Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch IlI (iber-
nommen worden. Zur Gelandemodellierung und Einebnung des Gelandes sind Abgrabun-
gen und Aufschittungen bis zu einer Hohe von 0,6 m zuléassig. Das Erscheinungsbild des
Gebietes soll nicht durch Gbermafige Veranderungen und Einschnitte in das natirliche
Gelande beeintrachtigt werden.

Pergolen

Die Festsetzung ist vom bestehenden Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch Il (iber-
nommen worden. Um eine gestalterische Einheitlichkeit im Gesamtgebiet Auf Esch herzu-
stellen wird die Materialwahl fir Pergolen eingeschrankt.

Versiegelung

Die Festsetzung ist vom bestehenden Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch Il (iber-
nommen worden. Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdg-
lichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstan-
dige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umge-
bung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staubanfall und zum unerwinscht schnellen Abfluss
des Niederschlagswassers. Um Wasser- sowie Bodenfunktionen teilweise aufrechtzuer-
halten und eine Vollversiegelung von privaten Zugangen, Stellplatzen und andere nicht
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19.35

19.3.6

194

20.

20.1

21.

22.

bepflanzte Flachen, die die 6ffentliche Verkehrsflache erschlie3en zu verhindern, sollen
diese Flachen aus versickerungsfahigen Material hergestellt werden. Geschlossene Be-
ton- oder Bitumenbefestigungen sind aus diesen Griinden unzulassig.

Milltonnenabstellplatze

Um Milltonnenabstellpléatze gegen Einblicke abzuschirmen sind diese entsprechend zu
verkleiden.

Erdaushub

Die Festsetzung ist vom bestehenden Bebauungsplan 1. Anderung ,Auf Esch IlI (iber-
nommen worden. Um eine Abfuhr und Ablagerung des Erdaushubs zu verhindern sollte
dieser mdglichst am gleichen Ort einer Verwendung zuzufihren.

Werbeanlagen

AuRenwerbung soll die Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf sich ziehen. Dennoch sollen
Werbeanlagen nicht ortsbild- und straRenraumpragend sein. Zum Schutz des Stral3enbil-
des sind Werbeanlagen nur im Erdgeschoss und innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache und fur die am Ort der Leistung erbringenden Betriebe zuldssig.

Aus den genannten Grinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit sind Werbeanla-
gen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form nicht zulassig.

Satzung geman § 37 Abs. 4HWG

Regenwassersammelanlagen

Die Festsetzungen zu Regenwassersammelanlagen sind vom bestehenden Bebauungs-
plan 1. Anderung ,Auf Esch llI“ ibernommen worden. Zur Schonung des natirlichen Was-
serhaushalts wurden entsprechende Festsetzungen zum Sammeln von Dachflachenwas-
ser in Zisternen getroffen.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Ein Ausgleich ist fir den vorliegenden Bebauungsplan somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprufung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemal3 8§ 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplénen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten. Die Anwendungs-
voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor (Innenentwicklung, weniger als 2 ha tiber-
baubare Grundflache, keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines europaischen
Schutzgebietes). Aus dem Verzicht auf eine formale Umweltpriifung kann allerdings nicht
geschlossen, dass die Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange bei einem beschleu-
nigten Verfahren weniger Gewicht hatten. In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB werden An-
forderungen an den Umweltschutz formuliert, die bei jedem Bebauungsplanverfahren be-
achtet werden miussen. Die Belange von Mensch und Natur wurden sachgerecht erhoben,
bewertet und ihrem Gewicht entsprechend in die Abwagung eingestellt.
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23.

Im Rahmen der 10. Anderung wurden die Umweltbelange u.a. in folgenden Fachplanun-
gen naher betrachtet (Artenschutzgutachten, Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
UVPG, orientierende schalltechnische Untersuchung).

Die Fachbeitrage kommen zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche Beeintrachtigung von
Mensch und Natur nicht zu erwarten ist. Die Untere Naturschutzbehérde hat keine grund-
satzlichen Bedenken gegen die Plananderung vorgetragen.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Fur die Errichtung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben muss laut § 3¢ UVPG i.V.m.
Anlage 1 Nr. 18.6 bzw. 18.8 eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchgefihrt wer-
den. Wird durch diese Priifung festgestellt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
von dem geplanten Vorhaben ausgehen, kann von einer Umweltprifung abgesehen wer-
den und das beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Die in der Nr. 1 der Anlage 2 zum UVPG genannten Merkmale des Vorhabens sind darauf
zu priufen, ob anhand dieser negative Umweltauswirkungen denkbar sind. Ist dies nicht
der Fall, missen keine weiteren Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Merkmale des Bebauungsplanes

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1

GroRRe des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der
Flur 7 der Gemarkung Grol3-Gerau die Flurstiicke 373, 374,
375, 376, 377, 378, 398, 372 (teilweise), 379 (teilweise) und
396/2 (teilweise). Die Flache des Geltungsbereiches betragt
ca. 1,75 ha.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft,

In Kapitel 11 wurden die naturraumlichen Grundlagen be-
schrieben und bewertet. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass
es durch das geplante Vorhaben zu keinen erheblich negati-
ven Auswirkungen kommt. Durch die bestehende Bebauung
und Versiegelung sowie die Lage innerhalb eines bestehen-
den Wohngebietes ist das Plangebiet in Bezug auf Boden,
Natur und Landschaft als vorbelastet einzustufen. Des weite-
ren wird fir das Plangebiet in der Vegetationsperiode 2013
faunistische und vegetationskundliche Erfassungen sowie
eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt (s. Punkt
11.3.2). Nach Vorlage des Gutachtens im Spatsommer 2013
werden die Ergebnisse sowie evt. daraus resultierende Maf3-
nahmen in den Bebauungsplan eingearbeitet. Zur rechtlichen
Sicherung der mdglicherweise notwendigen artenschutz-
rechtlich Ausgleichs- oder Vermeidungsmalfinahmen wird, so-
weit notwendig, ein Stadtebaulicher Vertrag geman § 11
BauGB abgeschlossen.

1.3

Abfallerzeugung,

Von der geplanten Nutzung geht kein erhéhtes Abfallrisiko
aus. Es findet eine ordnungsgemalfe Entsorgung der entste-
henden Abfalle und Abwasser statt.

1.4

Umweltverschmutzung und Bel&stigungen,

Eine Umweltverschmutzung geht von dem Vorhaben nicht
aus. Durch den vorgesehenen Lebensmittelvollsortimenter
und den erganzenden kleinflachigen Einzelhandels-, Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetrieben sind mdgliche Larmkon-
flikte gemaf § 50 Satz 1 BImschG auf die bestehende Nach-
barschaft moglich. Aus diesem Grund wurde im April 2013
auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes eine orientie-
rende schalltechnische Untersuchung von dem Biro DR.
GRUSCHKA aus Darmstadt erstellt (s. Punkt 17)

15

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf ver-
wendete Stoffe und Technologien.

Ein Unfallrisiko geht von dem Vorhaben nicht aus, da es sich
um Einzelhandelsbetriebe handelt, in denen nicht mit gefahr-
lichen Stoffen oder Technologien umgegangen wird.
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2. Standort der Vorhaben
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben méglicherweise beeintrachtigt wird, ist
insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der Kumulierung
mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbeson- | Das Plangebiet liegt am Siidrand des Baugebietes ,Auf
dere als Flache fiir Siedlung und Erholung, fiir | Esch”. Es handelt sich um eine innerstadtische Brachflache,
land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nut- die von bestehender Bebauung und ErschlieBungsstral3en
zungen, fur sonstige wirtschaftliche und 6ffent- | umgeben ist. Die Umgebungsbebauung setzt sich Uberwie-
liche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsor- gend aus Punkt- und Reihenh&dusern mit zwei bis drei Ge-
gung (Nutzungskriterien), schossen zusammen. Die angrenzenden Straf3enrdume sind

durch Baumpflanzungen begrint.
Das Plangebiet selber besitzt keine Bedeutung zur Naherho-
lung und Freizeitgestaltung.

2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahig- Es wird auf das Kapitel 11 verwiesen.
keit von Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft des Gebietes (Qualitatskriterien),

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang
des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

23.1 Natura 2.000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Num- | Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Vogelschutzge-
mer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes, biete und FFH-Gebiete werden von der Planung nicht tan-

giert. Das néchstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich
mit dem Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® in
ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet. In einer Entfernung
von ca. 700 m befindet sich das Naturschutzgebiet ,Kollen-
bruch von GroRR3-Gerau“. Das Plangebiet ist vollstandig von
Bestandsgeb&uden umgeben. Es bestehen daher keine An-
haltspunkte, dass durch die Planung das Naturschutzgebiet
oder das Vogelschutzgebiet beeintrachtigt werden.

232 Naturschutzgebiete nach 8§ 23 des Bundesna- | nicht betroffen
turschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 erfasst,

233 Nationalparke und Nationale Naturmonumente | nicht betroffen
nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

234 Biospharenreservate und Landschaftsschutz- | nicht betroffen
gebiete geman den §8 25 und 26 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

235 Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnatur- | nicht betroffen
schutzgesetzes,

2.3.6 geschutzte Landschaftsbestandteile, ein- nicht betroffen
schliellich Alleen, nach 8§ 29 des Bundesna-
turschutzgesetzes,

2.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 des | nicht betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasser- | Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Trink-
haushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete | wasserschutzgebiet Il (WSG-ID 433-003). Rechtskraftig aus-
nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsge- | gewiesene Grundwassersicherungsgebiete oder Heilquellen-
setzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des | schutzgebiete liegen nicht im Geltungsbereich des Bebau-
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber- ungsplanes.
schwemmungsgebiete nach 8§ 76 des Wasser-
haushaltsgesetzes,

2.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemeinschafts- nicht betroffen
vorschriften festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits Uberschritten sind,

2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbe- | Das Plangebiet liegt innerhalb des Verdichtungsraumes
sondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Ab- Rhein-Main-Gebiet. Die Kreisstadt Grof3-Gerau ist Mittelzent-
satz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgeset- rum. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Nachver-
zes, dichtung im Stadtteil ,Auf Esch” der Stadt Grof3-Gerau. Die

Siedlungstatigkeit wird gemaR § 2 Abs. 2 Nummer 2 ROG
raumlich konzentriert. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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2.3.11 |in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete nicht betroffen
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrde
als archaologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern 1 und 2 auf-
gefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem Rechnung zu tragen:
3.1 dem Ausmal der Auswirkungen (geographi- Im Rahmen der Erstellung des Entwurfes zur 10. Anderung
sches Gebiet und betroffene Bevdlkerung), des Bebauungsplanes ,Auf Esch III“ wurden verschiedene
- B - mogliche erhebliche Auswirkungen durch das Vorhaben er-
3.2 dem etwaigen grenzlberschreitenden Charak- | \annt und durch Gutachten gepriift. Zu folgenden Kapiteln
ter der Auswirkungen, wird verwiesen:
3.3 der Schwere und der Komplexitéat der Auswir- |- Nahversorgung (s. Punkt 8)
kungen, - Verkehrliche Auswirkungen (s. Punkt 16)
3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, - Emissionen - Immissionen (s. Punkt 17)
35 der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der - Vegetation und Fauna(s. Punkt 11.3)
Auswirkungen.
Ergebnis
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu keinen erheblich negativen
Umweltauswirkungen. Somit besteht kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung.
24, Planungsstatistik
Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.242 m2 35,2 %
davon Uberbaubare Grundsticksflache 2.714 m?
davon Uberbaubare Grundsticksflache
fir TG-Zu- und Abfahrt 377 m?
Sonstiges Sondergebiet (SO) 6.691 m2 37,7 %
davon Uberbaubare Grundsticksflache 5.532 m2
Offentliche Verkehrsflache 4.409 m2 24,9 %
Private Verkehrsflache 346 m? 19%
Flachen fir Versorgungsanlagen 57m2 0,3%
Geltungsbereich Bebauungsplan 17.745 m2 100 %
25. Fazit

Die geplante Nachverdichtung auf einer der letzten verfugbaren Brachflachen im Neubau-
gebiet ,Auf Esch" schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein angemessen
verdichtetes Quartierszentrum, das mit seinen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Be-
treuungsangeboten in erster Linie der ansassigen Wohnbevolkerung dient.

Mit der Ansiedlung eines Supermarktes geht regelmafig eine spirbare Zunahme des
KFZ-Verkehrs in der unmittelbaren Nachbarschaft einher. Auch ist zu erwarten, dass die
gewerblichen Aktivitaten im neuen Quartierszentrum mit zusatzlichen Larmemissionen
verbunden sind, die sich auch bei grotmdglicher Rucksichtnahme nicht vollstandig ver-
meiden lassen (z.B. Anlieferung). Im Bebauungsplan und im nachgeordneten Baugeneh-
migungsverfahren werden jedoch geeignete schalltechnische Mal3hahmen ergriffen, damit
die einschlagigen Grenz- und Orientierungswerte fir den Verkehrs- und Gewerbelarm ein-
gehalten werden.
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Die Entwicklung steht in Ubereinstimmung mit den Zielen des Stadtentwicklungskonzep-
tes Gro3-Gerau 2020.
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