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Beschlussvorschlag

Beschlussfassung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»sondergebiet Einzelhandel Ost” in Birstadt als Entwurf zur Durchfuhrung der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13aAbs. 2 BauGB in Verbindung mit (i.vV.m.) § 3 Abs.
2 BauGB sowie der formlichen Beteiligung der betroffenen Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (T6B) gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB.

Sachverhalt

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Planungen der Netto Marken-Discount
Stiftung & Co. KG am Standort Blrstadt Ost den bestehenden Markt auf eine Verkaufsflache
von insgesamt 960 m2 zu erweitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vordergriindig nachfolgende Ziele verfolgt:

- Anderung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen im sonstigen Sondergebiet i.S.v. § 11
BauNVO zur Erweiterung der Verkehrsflache eines Nettomarktes mit einem eindeutigen Ver-
kaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter
Berlick-sichtigung der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Birstadt

- Vereinbarkeit mit den Gbergeordneten Zielen der Raumordnung sowie
Nichtbeeintrachtigung einzelhandelsrelevanter Ge- und Verbote (Zentralitatsgebot,
Integrationsgebot, Kongruenzge-bot, Beeintrachtigungsverbot) gemal des EHK Birstadt

- Modernisierung und Qualitatssicherung des Marktstandortes sowie Gewahrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung im Stadtteil Burstadt Ost

- Schaffung und Erhalt von Arbeitsplatzen sowie zugleich einer entsprechenden Starkung der
Stadt Biurstadt als Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort sowie als Mittelzentrum, in der
Met-ropolregion Rhein-Neckar

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpl&ane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich ist. Die vorliegende
Planung ist notwendig, um die angestrebten Verkaufsflachenerweiterung zum Erreichen der



betrieblichen Qualitatsstandards am bestehenden Standort zu ermdglichen. Die Planung
umfasst eine Umstrukturierung der bestehenden Verkehrsflache, jedoch keine grundlegende
Anderung des Angebotskonzeptes zum standardisier-ten Sortiment. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel Birstadt Ost, 1.
Anderung” soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB daher die planungs-rechtliche
Grundlage fur die beabsichtigte geringfligige betriebliche Erweiterung geschaffen werden.

Fur den Bereich der beabsichtigten Bebauung existiert derzeit ein rechtskraftiger
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Birstadt Ost* (2011) — der fir
zugrungeliegenden Geltungsbereich einen grol3-flachigen Einzelhandelsbetrieb vorsieht. Die
Umsetzung des Vorhabens bedarf jedoch einer entsprechenden Anderung, welche die
bauliche Realisierung auf Basis des bestehenden festgesetzten Sonstigen Sondergebietes
gem. § 11 BauNVO ermoglicht. Da sich mit der verfolgten Planung keine Anderung der Art
der baulichen Nutzung ergibt, bedarf es keiner Anderung des rechtskréaftigen
Flachennutzungsplanes der Stadt Birstadt.

Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren tragt der Vorhabenstrager.

Anlage/n
1 PK24-006 Birstadt Vorhabenb.BPL-VEP_2405270
2 PK24-006 Birstadt Vorhabenb. B-Plan_240527(E)-A2-1000
3 PK24-006 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet Biirstadt Ost TF
4 E’I§24-006 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet Blrstadt Ost BG
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Stadt Biirstadt

Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost — 1. Anderung”

Lageplan (M 1:500) Sudansicht (unmaRstablich)

Vorhabenbeschreibung

Die geplante Erweiterung des Einzelhandelsstandortes liegt im stlichen
I Kernstadtbereich der Stadt Biirstadt, nérdlich der NibelungenstraRBe und der
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ca. 933 m? Griinflachen auf.

Das Gebaude wird entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze errichtet.
Westlich des Grundstiicks erfolgt die verkehrstechnische ErschlieRung iiber
die ForsthausstraBe.
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& Westansicht (unmaRstablich) fcaton in der sugefihrt. Das Ober-
wird dber die vorhandenen Versickerungsmulden in den
Griinflachen um die Parkplatzflachen versickert.
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fassade mit betreiberspezifischer Farbgebung sowie groRflichige Glas- und
Holzelemente mit Vordach im Eingangsbereich. Das Dach des Anbaus wird,
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entfallen auf Lager-, Funktions- und Nebenflachen.
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Stadt Biirstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost — 1. Anderung”
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Zeichenerklarung

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

- "

1.4.2 Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNvO)

Sonstiges Sondergebiet, hier: "GroRflachiger Einzelhandel
der wohnungsnahen Grundversorgung"

3.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5 Baugrenze

1

o

Verkehrsflachen
(9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.4  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6.4 Einfahrtbereich

il

[

3. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2.2Erhaltung: Baume

o]

15.  Sonstige Planzeichen

15.3 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St Stellplatze

aal

r — 1
I 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

i (§ 9 Abs. 7 BauGB)

I
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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt gedndert wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
221) geandert worden ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), das zuletzt gedndert wurde
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedandert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.
2986), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedandert
worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1S.1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 202) gedndert worden ist.

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —-BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.08.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedandert worden ist.

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz - HeNatG) in der Fassung vom 25. Mai 2023, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember
2012 (GVBI. S. 590), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Juli 2023 (GVBI. S. 584,
586)

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Dezember 2010 (GVBI.
548) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07. Marz 2005, zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90, 93)


https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-NatSchGHE2023rahmen/part/X#/search
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B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) - § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi.V.m.
1.1 Sonstiges  Sondergebiet  _groRflachiger Einzelhandel der §11Abs.3S.1Nr.2
wohnungsnahen Grundversorgung” BauNVvO
1.1.1 Das in der Planzeichnung ausgewiesene sonstige Sondergebiet

wird mit der Zweckbestimmung ,grofRflachiger Einzelhandel der
wohnungsnahen Grundversorgung” festgesetzt und dient der
wohnungsnahen Grundversorgung.

1.1.2 Zul3ssig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer maximal zuldssigen
Gesamtverkaufsfliche (VKmax) von 960 m2 Die maximale
Geschossflache (GF) wird auf 1.430 m? begrenzt.

Es sind ausschlieRlich folgende Sortimente im Sinne der Sicherung
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung zuldssig:

- Getranke, Nahrungs- und  Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk

- Back-, Fleisch- und Wurstwaren,

- Reform- und Apothekenwaren,

- Sanitadts- und Orthopadiewaren,

- Schnittblumen,

- Zeitungen, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren,

- Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika,

- Tiernahrung,

- Haushaltswaren.

Abweichend von dem im Juli 2022 fortgeschriebenen
Einzelhandelskonzept der Stadt Birstadt (Stand: 06.09.2022) und
der dabei erfolgten Festlegung der Sortimente (Sortimenteliste
Blrstadt) bleiben die bisherigen zentrenrelevanten Sortimente
weiterhin zulassig.

Definition der Verkaufsflache:

Verkaufsflache (VK) ist die Flache der gesamten Verkaufsstatte,
die der Kunde nach Durchqueren des Eingangsbereiches betreten
kann und die der Forderung des Verkaufsvorgangs dient. Zur
Verkaufsfliche gehort auch die Flache aullerhalb der
Verkaufsstatte (AuRenverkaufsflache), auf der
Verkaufsgegenstande ausgestellt und angeboten werden.
Ausgenommen sind die Sanitdrbereiche und Bereiche fir
gastronomische Angebote.
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2. MaR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr.1
Als MaR der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO wird BauGBi.V.m.
im Vorhabengebiet die zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) der
baulichen Anlagen sowie die Hohe der baulichen Anlagen
festgesetzt.
2.1 Grundflachenzahl GRZ § 16 Abs. 2 Nr.1
BauNVO
2.2.1 Fir das Plangebiet wird gemall Planeinschrieb eine §19 BauNVO
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Die zuldssige
Grundflachenzahl darf durch Stellplatze, Garagen, Zufahrten und
Zuwegungen sowie sonstige Verkehrsflachen, Nebenanlagen i. S.
d. § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, sowie Lager- und Freiflachen bis einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden.
2.2 Geschossflache § 20 BauNVvO
Fiir das Plangebiet wird gemal Planeinschrieb eine maximale
Geschossfliche von 1.430m 2 festgesetzt.
2.3 Hohe der baulichen Anlagen § 16 Abs.2Nr. 4
BauNVO
2.3.1 Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen werden gemaf Planein-
schrieb durch die maximale Gebdaudehdhe (GHmax) bestimmt.
2.3.2 Die maximale Gebdudehdhe (GHmax) bei Flachdachern entspricht  § 18 Abs. 1 BauNVO
dem Mal? der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens und dem
oberen Abschluss der AuRenwand (Attika).
2.3.3 Bezugspunkt fiir die Hohenangabe ist die Hohe der anbaufahigen § 18 Abs. 1 BauNVO
Verkehrsflaiche in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte.
2.3.4 Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet darf die festgesetzte § 18 Abs.2 BauNVO
maximale Gebdudehdhe (GHmax) fir notwendige technische
Bauteile (z. B. Klimaanlagen, Rauchgasventilatoren,
Photovoltaikanlagen, etc.) um bis zu 2,5 m tberschritten werden.
3. Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m.
3.1 Flr den Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt. § 22 Abs. 1 BauNVvVO
4, Uberbaubare Grundstiicksfliche §9 Abs. 1 Nr. 2

BauGBi.V.m.
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4.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung §23 Abs.1-5
der Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt. Laderampen, BauNVO
Treppenanlagen mit der dazugehérigen Uberdachung, Podeste,
Stitzmauern zum Abfangen von Geldandeverspriingen, Briicken
und Oberflachenbefestigungen (z.B. Asphalt- oder Pflasterbelage,
Zuwegungen/Zufahrten, Hofflichen) sind auch auRerhalb der
festgesetzten liberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
5. Flachen fiir Stellplatze §9 Abs. 1 Nr. 4
BauGBi.V.m
5.1 Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen § 12 Abs. 6 BauNVO
zuldssig. Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und der Flachen fir Stellplatze ,St“ gemalR
Planzeichnung zulassig.
6. Flachen fiir Nebenanlagen §9 Abs.1Nr. 4
BauGBi.V.m
6.1 Nebenanlagen sind innerhalb als auch aulerhalb der §14Abs.1S.3und§
tiberbaubaren Grundstiickflichen zul3ssig. 23 Abs. 5 BauNVO
6.2 Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht §14 Abs.1S.3
zulassig. BauNVO
7. Verkehrsflachen §9 Abs.1 Nr. 11
BauGB
7.1 Verkehrliche Bereiche fir Ein- bzw. Ausfahrten sowie der
entsprechende Anschluss an die umgebenden Verkehrsflachen
sind durch zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung
bestimmt.
7.2 Die verkehrlich abgegrenzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
sind durch Festsetzung der entsprechenden Planzeichen in der
Planzeichnung lagemaRig bestimmt.
7.3 Betriebszugehorige Verkehrsflachen fiir An- und Ablieferverkehre
sind grundsatzlich im Plangebiet zulassig.
8. Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung §9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB
8.1 Flachen fir Versorgungsanlagen die der Versorgung des
Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser oder fiir sonstige MalRlnahmen der
Wasserwirtschaft und Telekommunikation dienen, sind innerhalb
und aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
9. Flichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von §9Abs.1Nr. 14

Niederschlagswasser

BauGB
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9.1 Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser sind nur innerhalb der ausgewiesenen
Sondergebietsflache zulassig.
10. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von §9 Abs. 1 Nr. 20
Boden, Natur und Landschaft BauGB
10.1 Aulenbeleuchtung
Im Plangebiet sind nur ,insektenfreundliche” AuBenbeleuch-
tungen mit einem UV-freien Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-
Hochdruckleuchten, Natriumdampf-Niederdruckleuchten, LED)
zuldssig. Die Lichtfarbe muss unter 2.700 Kelvin und die
Wellenldnge lGiber 540 nm (Nanometer) liegen, sofern Belange der
Verkehrssicherheit nicht entgegenstehen.
11. Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Bepflanzungen sowie Erhaltung und Nr. 25b BauGB i.
V. m. § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB
111 Anpflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Fiir Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
einheimische, standortgerechte Geholze, z. B. gemalR
nachfolgender Artenliste, zu verwenden und dauerhaft zu
erhalten. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen, Thuja- oder
Chamaecyparis-Hecken sowie Hybridpappeln ist unzuldssig.
11.2 Aullenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB
Die AulRenanlagen sind zu den benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen in mindestens 1 m Breite ebenerdig anzulegen.
11.3 Erhalt von Bestandsgriin und Pflanzungen § 9 Abs. Nr. 25b

12,

Standortgerechte und heimische Gehdlzbestdnde innerhalb der
offentlichen  Grinfliche und der nicht ({berbaubaren
Grundstiicksflache sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust
gleichwertig auf dem Grundstiick zu ersetzen.

Artenliste

BauGB
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12.1 Laubbdaume
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Salix auretaria-aurita Ohr-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
12.2 Straucher
Botanischer Name Deutscher Name
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix caprea Salweide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
13. Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder §9 Abs.1Nr.23b
Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte aus erneuerbaren BauGB
Energien
13.1 Aufgestdanderte Solaranlagen sind im gesamten Plangebiet bei
Flachdachern bis zu einer Hohe von 1,5 m gemessen von der
Oberkante Dachhaut zuldssig und bestmoglich auf nutzbaren
Dachflaichen zu realisieren. Bei geneigten Dachern sind
Solaranlagen (Thermische Solarkollektoren sowie
Photovoltaikmodule) im gesamten Plangebiet nur in der Neigung
der Dachflache aufgelegt oder ebenengleich zur Dachhaut
zuldssig. Die geeigneten Dachflaichen sind bestmoglich
auszunutzen.
13.2 Photovoltaikmodule sind so zu errichten und zu betreiben, dass

keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen infolge von Lichteinwirkungen durch
Lichtreflektionen und Blendwirkungen fiir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft auftreten.
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13.3 Zur Vermeidung und zur Minderung bodennaher Lichtreflektionen
sind nur die nach dem Stand der Lichtminderungstechnik und
gegen Blendwirkung entspiegelten bzw. reflektionsarmen
Solarmodule und Befestigungsbauteile zulassig.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. Hessischer

Bauordnung (HBO) - § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

1 Werbeanlagen §91 Abs.1 Nr. 1
HBO

1.1 Werbeanlagen dirfen beleuchtet werden. Selbstleuchtende
Werbeanlagen sind ebenfalls zuldssig. Nicht zugelassen sind blinkende
Werbeanlagen sowie Laufschriften.

1.2 Innerhalb des Plangebietes sind freistehende Werbeanlagen zuldssig,
diese dirfen eine maximale H6he von 10,00 m nicht Gberschreiten.

1.3 Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von (Werbe-) Pylonen
zulassig.
2 Dachform §91 Abs.1Nr. 1
HBO
2.1 Im Plangebiet sind Flachdacher sowie Sattelddcher zuldssig. Pultdacher
bzw. versetzte Pultdacher als Sonderformen eines Satteldaches sind
ebenfalls zulassig.
3 Fassadengestaltung §91 Abs.1Nr. 1
HBO
3.1 Flr die Dacheindeckung sowie Fassadenverkleidung sind ausschlieRlich
nicht glanzende, nicht spiegelnde Werkstoffe zulassig.
4 Einfriedungen §91 Abs.1 Nr. 3
HBO
4.1 Als Einfriedung zu benachbarten Grundstiicksgrenzen sind nur Zaune

(z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzaun) bis zu einer Endbauhdhe von
1,50 m (ber dem jeweils anstehenden Geldnde zulassig; auf der Ost-
und Suidseite bis 2,50 m, Zulassige Zdune miissen einen Bodenabstand
von 10 cm einhalten, um den ungestérten Wechsel von Kleintieren zu
gewdhrleisten. Bei der Anlage von Einfriedungen sind die giltigen
Grenzabstande des Nachbarrechtsgesetz Hessen zu landwirtschaftlich
genutzten Flurstlicken zu beachten.

4.2 Hecken als Einfriedung sind ebenfalls zuldssig; diese sind durch eine
ausgewogene Mischung standortgerechter Geblischarten (vgl. v.g.
Artenliste) herzustellen. Die Verwendung von Thuja- oder
Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzuldssig. Bei Anlage
von Hecken sind die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Hessen
zu beachten.

4.3 Befestigte sowie vollstindig versiegelte Flachen sind auf das
erforderliche Mindestmal’ zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung fir
Grundwasser und FlieBgewdsser durch schadliche Eintrage
ausgeschlossen  ist, sind  Oberflaichenbeldge  vorzugsweise
wasserdurchlassig auszubilden (z. B. Breitfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kies, Oko-Pflaster etc.).
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D Hinweise

1.1 [wird im weiteren Verfahren erganzt]
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I VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biirstadt hat in seiner Sitzung am __._.2023 die Ande-
rung des Bebauungsplanes ,,Sondergebiet Einzelhandel Birstadt Ost” bzw. die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost, 1. Anderung” beschlossen.
Dieser Beschluss wurde am . .2024 ortsublich bekannt gemacht.

2 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biirstadt hat in seiner Sitzungam . .2024 den Entwurf
des Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2

BauGB gefasst. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom __. 2024
bis einschliefllich . .2024 6ffentlich ausgelegt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am __. .2024 ortsiblich bekannt gemacht mit der Angabe,

welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellung-
nahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und das nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kdénnen.

Die Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am __. .2024
gewdrdigt.

3 Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biirstadt hat in seiner Sitzungam . .2024 den Entwurf
des Bebauungsplanes gebilligt und den Beschluss zur formellen Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom . .2024 zur Abgabe einer Stellungnahme bis
zum . .2024 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am __ . .2024
gewdrdigt.

4 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in seiner Sitzung am __ . .2024 den Bebauungsplan ,Sonder-
gebiet Einzelhandel Biirstadt Ost, 1. Anderung” als Satzung beschlossen. Die Stadtverordnetenver-
sammlung hat die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.
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5 Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost, 1. Anderung” als Sat-
zung wurde am __._ .2024 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hinge-
wiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung

zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung, Standortalternativen

1.1 Planungsanlass/ -ziele und Erfordernis

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Planungen der Netto Marken-Discount Stiftung
& Co. KG am Standort Birstadt Ost den bestehenden Markt auf eine Verkaufsflache von insgesamt 960

m? zu erweitern.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden vordergriindig nachfolgende Ziele verfolgt:

- Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen im sonstigen Sondergebiet i.S.v. § 11
BauNVO zur Erweiterung der Verkehrsflache eines Nettomarktes mit einem eindeutigen Ver-
kaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter Bertick-
sichtigung der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Biirstadt

- Vereinbarkeit mit den lGbergeordneten Zielen der Raumordnung sowie Nichtbeeintrachtigung
einzelhandelsrelevanter Ge- und Verbote (Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzge-
bot, Beeintrachtigungsverbot) gemal des EHK Biirstadt

- Modernisierung und Qualitatssicherung des Marktstandortes sowie Gewahrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung im Stadtteil Blrstadt Ost

- Schaffung und Erhalt von Arbeitsplatzen sowie zugleich einer entsprechenden Starkung der
Stadt Birstadt als Einzelhandels- und Wirtschaftsstandort sowie als Mittelzentrum, in der Met-
ropolregion Rhein-Neckar

Nach & 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist notwendig,
um die angestrebten Verkaufsflachenerweiterung zum Erreichen der betrieblichen Qualitatsstandards
am bestehenden Standort zu erméglichen. Die Planung umfasst eine Umstrukturierung der bestehen-
den Verkehrsflache, jedoch keine grundlegende Anderung des Angebotskonzeptes zum standardisier-
ten Sortiment. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhan-
del Biirstadt Ost, 1. Anderung” soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB daher die planungs-
rechtliche Grundlage fir die beabsichtigte geringfligige betriebliche Erweiterung geschaffen werden.

Fiir den Bereich der beabsichtigten Bebauung existiert derzeit ein rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Son-
dergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost“ (2011) — der fiir zugrungeliegenden Geltungsbereich einen groRk-
flachigen Einzelhandelsbetrieb vorsieht. Die Umsetzung des Vorhabens bedarf jedoch einer entspre-
chenden Anderung, welche die bauliche Realisierung auf Basis des bestehenden festgesetzten Sonsti-
gen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO ermdglicht. Da sich mit der verfolgten Planung keine Anderung
der Art der baulichen Nutzung ergibt, bedarf es keiner Anderung des rechtskréftigen Flaichennutzungs-
planes der Stadt Biirstadt.
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1.2 Stddtebauliche Konzeption/Vorhabenbeschrieb

Das dem Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost zugrunde lie-
gende stadtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des bisherigen Discounters auf insgesamt 960
m? Verkaufsfliche sowie 1.430 m? Geschossfliache vor. Die Sortimentsstruktur hat den eindeutigen
Schwerpunkt im Bereich der Grundversorgung und damit der nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Derzeit umfasst der bestehende Lebensmittelmarkt eine Verkaufsfliche von 800m? inklusive 50m?
Backshop. Durch die Lage im Stadtgeflige gewahrleistet der Markt die Grundversorgung grolRer Teile
des Stadtgebietes, sowie insbesondere des Nordostlichen Teils der Kernstadt.

Legende
Abbruch 1‘1
i N Gostand AJ
q B Neuplanung -
[ S——ETEY

— o — Brugrnze

v Gt ks grorzan

Abbildung 1: Lageplan Nettomarkt mit baulicher Erweiterung (unmaRstéablich)

Quelle: Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG, Stand 10/2023

Die ErschlieBung erfolgt nach wie vor Uber die ForsthausstraRe, sodass entsprechend vorgesehene
Stellplatzanlagen unmittelbar anfahrbar sind. Die Eingangssituation des Marktes ist nach Slidwesten
zu den vorgelagerten Stellplatzflachen ausgerichtet. Die bauliche Erweiterung ist auf der Westseite des

Bestandsgebdudes vorgesehen und umfasst auch einen neuen Eingangsbereich. Durch die bauliche
Erweiterung verringert sich die bestehende Griinflache.

Dariber hinaus lassen sich fiir den Planstandort nachfolgende Standortfaktoren definieren:

- Verkehrsglinstige Lage mit einer guten Erreichbarkeit tGber die B 47
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- FuRlaufige OPNV-Anbindung zum Haltepunkt BriiningstraRe in der NibelungenstraRe (in Ent-
fernung von 300m) ist vorhanden, auch eine Anbindung zur Kernstadt Gber das bestehende
Ful3- und Radwegenetz ist vorhanden

- Ausreichend groRRer Flachenzuschnitt in ebenerdiger Lage mit guter Erreichbarkeit

Die Erweiterung sieht einen 156 m? groBen Anbau im Westen des 4.779 m? groRen Grundsticks vor
und dient der VergroRerung der Gang- bzw. der Verkehrsflache innerhalb des Marktes, wodurch eine
Optimierung von Arbeitsprozessen sowie eine Verbesserung des Einkaufserlebnisses realisiert wird.
Sonstige Grundstiicksflichen entfallen auf Flaichenanteile fir Fahrgassen und Stellpldtze mit 2.164 m?
sowie Grinflachen mit 933 m2.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GroRBe des Plangebietes / Geltungsbereich / Vorhandene Nutzungen

Abbildung 2: Lage des Planstandort im Luftbild (unmaRstablich)

Quelle: Amt fir Bodenmanagement in Heppenheim, gedndert

Das Plangebiet befindet in einer Ortrandlage des 6stlichen Kernstadtbereiches der Stadt Birstadt und
bietet zugleich eine autokundenorientierte Lage zur B47 tber die Forsthausstralle und Nibelungen-
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stralle. Die B47 erlaubt Vernetzung zwischen Worms und Lorsch sowie weiterfiihrend eine tberregio-
nale Anbindung. Das Plangebiet umfasst einen raumlichen Geltungsbereich von ca. 0,48 ha und wird
derzeitig gewerblich genutzt und soll entsprechend der vorliegenden Baurechtschaffung die Erweite-

rung der einzelhandelsbezogenen Nutzung ermdglichen.

Freizeithnlage

Lagerplatz

ol
i

Abbildung 3: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt Ost“,
1. Anderung

Betroffen von der Anderung ist das Flurstiick 1/10.
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3 Planerische Vorgaben

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.
Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungs-
plan (LEP) Hessen aus dem Jahr 2020 festgelegt.

3.1.1 Landesentwicklungsplan

Die Stadt Biirstadt Gibernimmt im zentrale-Orte-System des LEP Hessen zusammen mit den Stadten
Lorsch und Lampertheim die Funktion eines kooperierendes Mittelzentrum im verdichteten Raum (V
Il MZ in Kooperation im Verdichtungsraum) ein. Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die
raumordnerisch definierte Grenze zur GroRflichigkeit Gberschreitet (derzeit ab 800m? Verkaufsflache
des Vorhabens), ist auf Basis der Regelvermutung von § 11 Abs. 3 BauNVO zu priifen, welche Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde sowie in Umland-
gemeinden durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit die Vorgaben der BauNVO sowie des LEP Hessen zu priifen. Bezogen auf
EinzelhandelsgroRprojekte gelten demnach folgende Prifkriterien (Mindestanforderungen):

,(Z) Zentralitdtsgebot:

— Grof$fldchige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig.

— Zur Grundversorgung sind grofSfléichige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsfldche von 2.000
m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Re-
gionalplénen festzulegen. 6-1 (Z), 4. LEP-Anderung

(G) Kongruenzgebot:

Grofiflichige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche, Einzugsbereich und Sortiments-
struktur in das zentralértliche System einfiligen. Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarun-
gen getroffen werden. 6-2 (g), 4. LEP-Anderung

(Z) Integrationsgebot:

— Sondergebiete fiir grofSflichigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in den im
Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten darge-
stellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind mdéglich, soweit diese im unmittelbaren rdumlichen
Zusammenhang mit stddtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Stand-
orte). Vorhaben, die aufgrund ihres Warenangebotes fiir eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Sied-
lung oder an stddtebaulich integrierten Standorten ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Rei-
fen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmdrkte), sind auch aufSerhalb von Vorranggebieten Siedlung an
stddtebaulich nicht integrierten Standorten zuldissig.

— Bei grofiflichigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich
integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind die in
der Begriindung aufgefiihrten innenstadtrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfld-
che, héchstens 800 m? zu begrenzen.
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— Bei der Ansiedlung von grofiflidchigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen auf die stdd-
tebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen vertieft zu untersuchen. 6-3
(Z), 4. LEP-Anderung

(Z) Beeintréichtigungsverbot:

Grofsfldchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und GréfSe die Funktionsféhigkeit stéd-
tebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintréichtigen.
6-4 (Z), 4. LEP-Anderung

(Z) Herstellerdirektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) sind nur in Oberzentren in Vorranggebieten
Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten zuléssig. 6-5 (Z), 4. LEP-Anderung”

3.1.2 Regionalplan Siidhessen (RPS)

Das Plangebiet wird sowohl tiber den Regionalplan Siidhessen als auch iber den landeriibergreifenden
Regionalplan der Metropolregional Rhein-Neckar raumordnerischer erfasst. Der Regionalplan Siidhes-
sen, Teilkarte 3 aus dem Jahr 2010 weist am Planstandort das Vorranggebiet ,,Siedlung” (Bestand) aus,
diese schliel3t sich 6stlich an das Vorranggebiet ,,Industrie und Gewerbe” an. Im Westen hin zum freien
Landschaftsraum, grenzt das Plangebiet an die sich tiberdeckenden Vorranggebiete ,Landwirtschaft”
und ,Regionaler Griinzug” sowie an ein ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen” und ein
»,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz”. Der einheitliche Flachennutzungsplan stellt den Be-
reich erganzend als ,,Vorbehaltsgebiet fiir den vorsorgenden Hochwasserschutz” dar.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen, Teilkarte 3 (unmaRstéablich)
Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, abgerufen unter: https://rp-darmstadt.hessen.de/infrastruktur-und-wirtschaft/re-

gionalplanung/regionalplan-suedhessen/regionalplan-suedhessen-regionaler-flaechennutzungsplan

Zudem trifft der Regionalplan in Kapitel 3.4.3 (Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grolRflachige Handelsbetriebe) folgende relevante Aussagen:

,G3.4.3-1 Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener Ver-
sorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevélkerung mit Giitern und
Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fiir in ihrer Mobilitét einge-

schrinkte Bevélkerungsgruppen sichergestellt sein.

73.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grofflichigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsdtzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfléiche von Einzelhan-
delsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich liberschreitet. In begriindeten Ausnah-
mefdllen, z.B. fiir die értliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der (ibrigen landes- und regional-
planerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsge-
botes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren)


https://rp-darmstadt.hessen.de/infrastruktur-und-wirtschaft/regionalplanung/regionalplan-suedhessen/regionalplan-suedhessen-regionaler-flaechennutzungsplan
https://rp-darmstadt.hessen.de/infrastruktur-und-wirtschaft/regionalplanung/regionalplan-suedhessen/regionalplan-suedhessen-regionaler-flaechennutzungsplan
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zuldssig. Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertréglichkeitsanfor-
derungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsfléche oder fiir einen Le-
bensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfldche die Raumvertrdglichkeit in stéddtebaulich inte-
grierten Lagen angenommen werden. Grofsfiéichige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumli-
che und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonde-
rer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der
Umweltvertrdglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in be-
stehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré6f3e und Einzugsbereich des Einzelhan-
delsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren. Von grofflichigen Einzelhandelsvorhaben diirfen
nach Art, Lage und GréfSe keine schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten
Geschdftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie
auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir sol-
che Orte, in denen Mafisnahmen zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktio-
nen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stédtebauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmafinahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafSnahmen oder Mafinahmen nach dem Gesetz zur
Férderung von innerstddtischen Geschdftsquartieren — INGE.

Z3.4.3-3 In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” (Bestand und Planung) widerspricht auch die
Ansiedlung von nicht grofSfléichigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumord-
nung. Die Einrichtung von Verkaufsflichen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermarktung der in
diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuléissig, wenn die Verkaufsflidche
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdiude (iberbauten Fléiche einnimmt und zu keinen
negativen Auswirkungen fiihrt. Die genannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von
bisher gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grof3ficichigen Einzel-
handelsbetrieben, fiir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Baufléchen (Gewerbe- und In-
dustriegebieten) zu Sondergebieten fiir zentrenrelevanten grofficichigen Einzelhandel sowie Kernge-
bieten (auch fiir Industrie- und Gewerbegebiete unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha) und fiir die
auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben, die zwar
jeder fiir sich nicht das Kriterium der Grofficichigkeit erfiillen, aber in der Summe die Ziele der Raum-
ordnung verletzen beziehungsweise zu den in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkungen fiihren.

Z3.4.3-4 Regional bedeutsame grofSfidichige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten
[...] sind nur in den - fiir die Mittel- und Oberzentren in Abbildung 5 gebietsscharf dargestellten - zent-
ralen Versorgungsbereichen innerhalb der ,,\Vorranggebiete Siedlung“ anzusiedeln.

Z3.4.3-5 Regional bedeutsame grofficichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten [...] sind nach Méglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach
Priifung keine geeigneten Fléichen zur Verfiigung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher
Betriebe in die in Abbildung 5 dargestellten Ergdnzungsstandorte zu lenken. Von grofSfléichigen Einzel-
handelsvorhaben an anderer Stelle diirfen nach Art, Lage und GréfSe keine schddlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Prozent der Ge-
samtverkaufsfléche, héchstens 800 gm Verkaufsfiéiche zu begrenzen.
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Z3.4.3-6 Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC, DesignerOutlet-Center - DOC)
sind (iberregional bedeutsame grofficichige Einzelhandelsvorhaben und aufgrund ihrer besonderen
Ausprdgung und Funktion nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Oberzentren zuléissig. Dies
gilt auch fiir Betriebsformen von Hersteller-Direktverkaufszentren in Kombination mit Freizeit-, Kultur-
, Sport- oder sonstigen Veranstaltungseinrichtungen.

Z3.4.3-7 Die landseitige Einzelhandelsnutzung am Flughafen Frankfurt Main muss sich an der Nach-
frage aus der Verkehrsfunktion des Flughafens und einer arbeitsplatznahen Versorgung der dort Be-
schdiftigten orientieren.

G3.4.3-8 Bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regionaler oder (iberregionaler
Bedeutung soll - vor der Beantwortung einer landesplanerischen Anfrage, der Einleitung eines Zielab-
weichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen nach Hessischem Landesplanungsgesetz (HLPG)
oder eines Anderungsverfahrens des Regionalen Flichennutzungsplans - ein informelles Verfahren
von der Oberen Landesplanungsbehérde und - im Ballungsraum - des Planungsverbandes unter Einbe-
ziehung der betroffenen Stédte und Gemeinden durchgefiihrt werden.

G3.4.3-9 Zur Verbesserung der kommunalen Steuerungsméglichkeiten bei der Ansiedlung von grof3fld-
chigen Einzelhandelsvorhaben wird den Stddten und Gemeinden empfohlen, Bebauungspléne fiir In-
dustrie- und Gewerbegebiete, soweit erforderlich, an die aktuelle Baunutzungsverordnung anzupas-
sen und Einzelhandel in diesen Gebieten auszuschliefSen. Zur Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung und zur Standortentwicklung fiir grofSfiéichige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer inte-
grierten Stadtentwicklung sollen die Stédte und Gemeinden kommunale oder interkommunale Ent-
wicklungskonzepte erarbeiten, die mit der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung
abgestimmt sind.”

Sortimentsliste: Die regionale Sortimentsliste unterscheidet einerseits in zentrenrelevante Sortimente
und nicht zentrenrelevante Sortimente, wobei erste nochmal zwischen Sortimente der Grund- und
Nahversorgung sowie Mittel- und langfristigen Bedarf unterscheidet.

Aufgrund der nach dem Regionalplan moéglichen Abweichung kommunaler Sortimentslisten, in Abstim-
mung mit der Regionalversammlung Sidhessen, kdnnen Zooartikel, Tiernahrung, Campingartikel,
Fahrrader und Fahrradzubehdor, Waffen- und Jagdbedarf im Rahmen von kommunalen Einzelhandels-
konzepten als nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft werden, wie es in Birstadt somit auch
zulassigerweise erfolgt ist. Grill- und Grillzubehor, lebende Tiere, SportgroRgerate inkl. Zubehoér, Mo-
torradzubehor und -bekleidung, Autozubehor, Reifen, Kindersitze, Land- und Gartenmaschinen, Ra-
senmaher werden hingegen in der regionalen Sortimentsliste nicht entsprechend aufgefiihrt. Aus re-
gionalplanerischer Sicht sind alle dort nicht gelisteten Sortimente und solche, die sich nicht eindeutig
den genannten Sortimenten zuzuordnen sind, als nicht zentrenrelevant anzusehen.
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Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nahversorgungs-
giter fiir den taglichen Bedarf

Giter fur den mitlel- und langfristigen
Bedarf

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

¢ Lebensmittel, Getrénke
# Drogerie, Pharmazeutika

# Haushaltswaren, Wasch- und
Putzmittel

# Zeitungen, Zeitschriften,
Schreibwaren, Schulbedarf

e Schnittblumen

e Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe
# Baby- und Kinderartikel

e Sanitdtswaren, Parfumerie

# Topfpflanzen, Zocartikel, Tiernahrung

e Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehir, Stoffe

e Kurzwaren, Handarbeiten, Waolle

# Bicher, Papier, Biroorganisation {ohne
Mabel)

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

* Kunst und -gewerbe, Bilder, Anliguitaten,
Bastelartikel

# Beleuchtungskdrper, Lampen

o Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
Tontrager

# Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,
Campingartikel

o Fahrrader und Zubehdr
e Waffen und Jagdbedarf
e Uhren, Schmuck, Silberwaren

# Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

# Elektroklein- und -grofigerate

Bad-, Sanitareinrichtung und
-zubehir

Bauelemente, Baustoffe
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche
Boote und Zubehar
Blrennstuffe. Mineralélerzeug-
nisse

Baromdbel und -maschinen
Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne
Fahrrader) und Zubehir

Farben, Lacke und Tapeten
Fliesen
Gartenh&user, -gerate

Installationsmateral, Heizung,

Ofen

Mabel, Kichen
Pflanzen und -gefale
Rollladen, Markisen
Werkzeuge

Abbildung 5: regionale Sortimenteliste Siidhessen

Quelle: Regionalversammlung Stidhessen / Regierungsprasidium Darmstadt, Stand: 2020

3.2

Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Biirstadt weist fiir das Plangebiet eine Sondergebiet

Einzelhandel aus und ist damit kongruent mit der vorliegenden Planung. Dementsprechend bedarf es

keiner parallelen Teilanderung des Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Das Entwicklungs-

gebot wird eingehalten.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Biirstadt (unmaRsté&blich)

Buerger-

bergstrasse.de/EXTERN/synserver?project

, abgerufen unter: https://buergergis.kreis

Quelle: Kreis BergstraRe

GIS&client

flexjs


https://buergergis.kreis-bergstrasse.de/EXTERN/synserver?project=BuergerGIS&client=flexjs
https://buergergis.kreis-bergstrasse.de/EXTERN/synserver?project=BuergerGIS&client=flexjs
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der seit 2011 bestehende rechtskraftige Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Birstadt-Ost”
sieht fur das vorliegende Plangebiet eine gewerbliche Entwicklung fiir einen Einzelhandelsbetriebe vor.
Mit der vorgesehenen baulichen Erweiterung bedarf es einer Anpassung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und damit einer Anderung des Bebauungsplans.

LD sl Phaste e o P12 e, DL 163113 50
e

STADT BURSTADT Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel

Bilrstadt-Ost" fir die Flurstiicke in der Gemarkung Riedrode (Bilrstadt), Flur 2, Nr. 111 tiw., 1/2 tiw. sowie 2 tiw.
PLANZEIGHNUNG und Gemarkung Biirstadt, Flur 41, Nr. 104 (Wegeparzelie thw.)

NUTZUNGSSCHABLONE
At ar beulien Sareeise | W3 dsr bevichen Nuturg| - Dectfort
bty e | Dachnig o

o

STADT BURSTADT
Bebauungsplan
"Sondergebiet Einzelhandel
Biirstadt-Ost”

Randzingrinung, val. texl
Festsetzung A.5.4

1560
o

3 st 5534 (7) A
Fabruarzni
ol K 1807
Schilssab: 0CA- 5298100420
INFRAPRO
s

Abbildung 7: Auszug rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt-Ost“ (unmaRstablich)

Quelle: Stadt Birstadt.
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3.4 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Biirstadt

Im den Jahren 2020 und 2022 hat die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) das
Einzelhandelskonzept der Stadt Biirstadt fortgeschrieben. Zudem wurde zur planungsrechtlichen Um-
setzung fiir die Stadt Birstadt auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes ein Umsetzungskonzept aus-
formuliert. Die Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept sind darin konsequent aufgegriffen und um
die notwendigen planungsrechtlichen Instrumente der Einzelhandelssteuerung erganzt. Die Sorti-
mentsliste der Stadt Biirstadt sieht demnach folgende Zuordnung der fiir das vorliegende Vorhaben
relevanten Sortimente vor:
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Nichtzentrenrelevante Sortimente
Innenstadtrelevante Sortimente = Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
N \ = Mobel, Matratzen / Bettwaren, Gartenmd-
. Parfumerie bel

- Apothekenwaren u Kichenmobel und -einrichtungen (ein-

= Sanitdts- und Orthopadiewaren schlieRlich Einbaugerate, Herde)
] Schnittblumen, Topfpflanzen L] Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installati-
. Bicher onsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und

Werkzeuge, Sanitar / Fliesen, Badeinrich-
tung und -zubehor, Rollladen, Gitter, Rol-
los, Markisen

. Tapeten, Farben, Lacke und Zubehor
= Teppiche, Teppichboden, Bodenbelage

" Elektroinstallationsbedarf, Gebdude- und
Sicherheitstechnik, Messtechnik, Anten-
nen / Satellitenanlagen

" Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehor,

. Papier- und Schreibwaren, Burobedarf,
Schulbedarf, Bastelartikel

. Spielwaren, Baby- und Kinderartikel
. Oberbekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren, modische Acces-
soires (inkl. Handtaschen, Reisegepack,
Rucksacke, Schirme, Pflegezubehor)

. Sportartikel und -bekleidung

. Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video), Pflege- und Dingemittel, Torf / Erde,
Computer, Kommunikationselektronik, PflanzengefiRe, Gartenwerkzeuge, Gar-
Bild- und Tontrager, Fotobedarf ten- und Gewichshiuser, Gartenhdlzer,

L] Elektrokleingerite, Kaffeeautomaten Zaune, Gartendekoration (groRteilig)

L] Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, = Campingartikel, Grills und Grillzubehar
Geschenk- und Dekorationsartikel *  Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter,

. Antiquitaten / Kunsthandel, Bilder / Rah- Fahrradzubehor (ohne Bekleidung)
men, Sammlerbedarf (Antiquariat, Philate- | « SportgroRgerite inkl. Zubehdr (Reitsport,
lie, Numismatik) Hundesport, Angelsport, Fitness, Tauch-

*  Haus- und Heimtextilien, Gardinen und und Wassersport), Waffen- und Jagdbe-
-Zubehdr, Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurz- darf, Boote und Zubehor
waren, Stoffe, Nahmaschinen) L] Motorradzubehor und -bekleidung

" Beleuchtungskorper, Lampen ] Autozubehor, Reifen, Kindersitze, Land-

L Uhren, Schmuck, Silberwaren und Gartenmaschinen, Rasenmaher

. Optik, Horgerateakustik = Ofen, Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

. Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente

. Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Lebensmittelhandwerk, Ge-
tranke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

. Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel, Kosmetika)

= Zeitungen, Zeitschriften

Abbildung 8: Sortimentskonzept der Stadt Biirstadt 2020 (GMA-Vorschlag)
Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept Birstadt, Stand: 2022.

Das Sortimentskonzept der Stadt Birstadt ,,Birstadter Liste 2020“ ist der aktuellen Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Biirstadt zu entnehmen und hat steuerungswirksamen Charakter.

Im Bereich Zooartikel, Tiernahrung, Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor, Waffen- und Jagd-
bedarf ist nach gutachterlicher Einschatzung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes eine Zuordnung
diese Sortimente aus Griinden der Angebotsstruktur, Nachfragestruktur, Platzbedarfe und Attraktivi-
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tat zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten vertretbar. Abweichend von regionalplanerischer Zu-
ordnung ordnet das EHK die Sortimente Schnittblumen, Pharmazeutika (Apothekenwaren), Schreib-
waren, Schulbedarf, Haushaltswaren den innenstadtrelevanten Sortimenten zu.

Das Vorhaben beriihrt neben nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Getranke, Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Back-, Fleisch- und Wurstwaren, Zeitungen, Zeitschriften,
Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika auch innenstadtrelevante Sortimente wie Re-
form- und Apothekenwaren, Sanitats- und Orthopadiewaren, Schnittblumen, Papier- und Schreibwa-
ren, Haushaltswaren.

Die raumliche Einzelhandelsstrategie ergibt sich im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Uber die
Grundsétze der Einzelhandelssteuerung. Diese sehen mit Relevanz gemaR stadtebaulicher Zielsetzung
zur Einzelhandelsstruktur in Birstadt fiir das vorliegende Vorhaben vor:

1. Langfristiger Erhalt und gezielte Ergénzung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Ge-

samtstadt Biirstadt

2. Schutz, Stédrkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als libergeordneter, attrak-
tiver und multifunktionaler Einkaufs-, Versorgungs- und Wohnstandort

3. Schutz und Stdrkung einer leistungsfédhigen verbrauchernahen Grundversorgung
-Erhalt / Modernisierung der etablierten, wohnortnahen Nahversorgungsstandorte
-Vermeidung von Autoverkehr durch bevorzugte Entwicklung von wohnortnahen und mit dem

OPNYV erreichbaren Standorten

4. Gewdhr des sparsamen Umgangs mit Fldchenressourcen als Basis kiinftiger Entwicklungsmég-
lichkeiten fiir Gewerbe, Wohnen, Freizeit und Natur sowie als Grundlage einer nachhaltigen und
Klimaschutz-beriicksichtigenden Stadtentwicklung.”

Die raumliche Steuerung des Einzelhandels wird Gber das zweistufige Standortkonzept sichergestellt.
Durch die Ausweisung der Innenstadt als ,,zentralen Versorgungsbereich” sollen Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten in diesem Standortbereich konzentriert werden. Dieser Bereich
ist in seiner Struktur zu sichern und bezlglich der Angebotsstruktur, des Stadtebaus, der Nutzungsviel-
falt und der Immobiliensituation weiterzuentwickeln. Bestehende Lebensmittelmarkte werden als
»Nahversorgungsstandorte” ausgewiesen und so in ihrer Funktion als zukunftsfahige Trager der quar-
tiersnahen Grundversorgung gestarkt.
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Abbildung 9: Ubersicht Standortkonzept Biirstadt 2022

Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept Birstadt, Stand: 2022.
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Das Standortkonzept der Stadt Birstadt stuft den Planstandort Lebensmitteldiscounter Netto mit in-

tegriertem Backshop als ,,Nahversorgungsstandort” ein. Dieser tibernimmt als Nahversorgungsstand-
ort Ost (ForsthausstralRe) damit die Funktion der Grundversorgung. Er ist somit kein vorrangiger Stand-

ort fur innenstadtrelevante Sortimente.

,Durch den Lebensmittelmarkt wird die Nahversorgungsfunktion fiir die dstliche Kernstadt bzw. fiir
Riedrode im ausreichenden MafSe bedient. Deshalb sollten am Standort keine Ansiedlungen von zusdtz-

lichen Einzelhandelsbetrieben erfolgen. Da es sich um einen strukturpréigenden Nahversorgungsstand-

ort handelt, kommen aber fiir den dortigen Lebensmittelmarkt bestandserhaltende MafSnahmen wie

eine Modernisierung und moderate Fldchenerweiterung in Betracht, sofern hiervon keine negativen

Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen.”
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3.5 Stadterbauliche Ziele des Einzelhandelskonzeptes und Empfehlungen zur Bauleitplanung in
Biirstadt

Im Jahr 2008 wurde Biirstadt in landeseigene Stadtebauforderprogramm , Aktive Kernbereiche in Hes-
sen” aufgenommen, worauf aufbauend ein Integrierte Handlungskonzepterarbeitet wurde. Ein zent-
raler Ansatz des integrierten Handlungskonzeptes ist die Starkung der mittelzentralen Funktion von
Bilirstadt: ,,Wesentliche Zielsetzungen sind die Festigung und Weiterentwicklung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion von Birstadt sowie eine Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt als
Einzelhandelsplatz.”

Zum Erreichen der stadtebaulichen Ziele und zur Sicherung des Einzelhandelskonzeptes sollen die be-
stehenden und zukiinftigen Bebauungsplane angepasst werden. MalRgebend ist die Biirstadter Sorti-
menteliste von 2022. Es ist auf eine einheitliche Verwendung der Festsetzungen sowie auf Anwendung
der Randsortimentsregel sowie auf eine einheitliche Verkaufsflachen-Definition zu achten.

Fiir das Plangebiet wird die Nutzung als Sondergebiet SO mit Zweckbestimmung Lebensmitteldiscoun-
ter einschlieBlich evtl. Backshop oder Café mit max. 1.200 m? VK, davon max. 960 m? Nahrungs- und
Genussmittel, max. 120 m? VK Nonfood-II-Sortimente empfohlen. Im Nonfood-ll-Sortiment wird wei-
tergehend die Begrenzung auf max. 20 m? VK fiir Schreibwaren, Zeitschriften und Haushaltswaren bzw.
auf max. 40 m? VK fir Spielwaren, Textilien, Schuhe, Elektrowaren, Geschenk- und Dekorationsartikel

getroffen.

Da mit dem Vorhaben lediglich die VergroRRerung der Verkehrs- und Gangflache und damit eine Mo-
dernisierung des Standortes geplant ist, wird abweichend von den Empfehlungen keine Anpassung der
zuldssigen Sortimente vorgenommen.



Stadt Birstadt 03.06.2024

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt-Ost“, 1. Anderung — Begriindung Seite 22 von 37

4 Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung wird fiir das Plangebiet ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung , GroR¥flachiger Einzelhandel der wohnungsnahen Grundversor-
gung“ gem. § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Zugleich regeln die getroffenen Festsetzungen
die zuldssigen Sortimente sowie Verkaufsflache. Letztere wird mit einer VKmax von 960 m? festgesetzt.
Die festgesetzte Verkaufsflache resultiert hierbei aus der mit der Stadt Biirstadt abgestimmten vorlie-
genden Objektplanung der Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG. Die zuldssigen Sortimente des
bestehenden Bebauungsplans bleiben zuldssig und umfassen im Wesentlichen Waren des taglichen
Bedarfs zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung. Diese Festsetzung
schlielft neben Lebensmittel auch Randsortimente aus dem Nicht-Lebensmittel-Bereich mit ein, da
diese Uiblicherweise in Grundversorgungsmarkten mit angeboten werden. Durch die Vorgaben der zu-
lassigen Sortimente und Verkaufsflachenobergrenzen werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen des Lebensmitteldiscounters sowie die hiermit moglicherweise einhergehenden raumordneri-
schen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen reglementiert
und auf ein vertragliches MaR begrenzt.

Der Verkaufsflaichenschwerpunkt der zuldssigen Sortimente liegt hierbei im Bereich der nicht zentren-
relevanten Angebotsstruktur. Bezogen auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Blrstadt umfasst dies
folgende Sortimente (es werden nur die Sortimente aufgefiihrt mit Relevanz fiir das Planvorhaben):

Zentrenrelevante Sortimente

e Apothekenwaren,

e Sanitats- und Orthopadiewaren,
e Schnittblumen,

e Papier- und Schreibwaren,

e Haushaltswaren.

Nicht Zentrenrelevante Sortimente

e  Getranke, Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk,
e Back-, Fleisch- und Wurstwaren,

e Reformwaren,

e Zeitungen, Zeitschriften,

e Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika,

e Tiernahrung.

Abweichend von der Sortimenteliste Biirstadt bleiben am Standort Ost eine Reihe von zentrenrelevan-
ten Sortimenten, wie bisher, weiterhin zuldssig. Auch wenn es Abweichungen zu der Sortimenteliste
gibt, so steht das Vorhaben dennoch im Einklang mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
Biirstadt, da keine Erweiterung der Sotimente angestrebt wird. Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass
durch den bisherigen Umfang an zulassigen Sortimenten negative raumordnerische oder stadtebauli-
che Auswirkungen hervorgerufen ausgeldst wurden, auf welche planerisch reagiert werden musste.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal? der baulichen Nutzung gem. § 16 Abs.2 BauNVO wird im Plangebiet festgesetzt
- die zulassige Grundflachenzahl GRZ,
- Geschossflache GF sowie
- die HOohe der baulichen Anlagen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir das SO-Gebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 fir
die Hauptnutzung, einer Grundflachenzahl von 0,8 inklusive Nebenanlagen und anderweitig versiegel-
ten Flachen sowie einer Geschossfldche von 1.460 m? festgesetzt. Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel
Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig ist. Die Geschossflache ergibt
sich aus der Summe der Grundfldachen aller Vollgeschosse. Die festgesetzte Grundflachenzahl sowie
Geschossflache ergibt sich aus den Anforderungen der Nutzungen und ermaoglicht die Errichtung der
vorgesehenen Art der baulichen Nutzung. Ebenfalls wird entsprechend den Zielsetzungen der zugrun-
deliegenden stadtebaulichen Konzeption die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlage auf 10,00 m
festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe (GHmax) bei Flachdachern entspricht dem MaR der Ober-
kante des ErdgeschossrohfuBbodens und dem oberen Anschluss der AuBenwand (Attika). Der untere
Bezugspunkt fir die Hohenangabe ist die Hohe der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Gebdudemitte.

4.3 Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend der zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeption werden durch diese Festsetzung die jeweiligen baulichen Zielsetzungen, die entspre-
chende Flexibilitat ermdglicht.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird gem. § 23 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung von all-
seitigen Baugrenzen. Diese orientieren sich konkret am stadtebaulichen Konzept, dass dem vorliegen-
den Bebauungsplan zugrunde liegt.

4.5 Flachen fiir Stellplatze

Ein wesentlicher Flachenanteil des Grundstiicks wird fiir die Stellplatzanlage einschliellich der Zufahr-
ten benoétigt. Dementsprechend erfolgt fir diese Flachen die Festsetzung als Flachen fir Stellplatze
gemald § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB. Diese diirfen nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie der Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze realisiert werden.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb als auch aulRerhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig. Es wird festgesetzt, dass Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung, auf-
grund ihrer immissionsbezogenen Auswirkungen auf die Umgebung, unzulassig sind.
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4.7 Verkehrsflachen

Auf Basis der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption wird im Rahmen der Planzeichnung der
Bereich ohne Zufahrtsmoglichkeiten entlang der westlich gelegenen 6ffentlichen ErschlieRungsstralRe
dargestellt. Noch auf Ein- und Ausfahrtbereiche eingehen!

4.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen sind innerhalb und auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Diese dienen der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser oder fiir sonstige Mallnahmen der Wasserwirtschaft und Telekommuni-
kation.

4.9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die bestehenden Versickerungsflachen zur Riickhaltung und Versickern des anfallenden Niederschlags-
wassers werden Uber Festsetzung innerhalb der Sondergebietsflache gesichert.

4.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Aulenbeleuchtung

Fir die Beleuchtung des Plangebiets sind ausschliellich insektenfreundliche (LED)-lampen vorgesehen.
Den zur Beleuchtung genutzten LEDs fehlt der UV-Anteil, so dass Insekten die neuartigen Leuchtmittel
»ubersehen” und die Lampen nicht mehr umschwirren. LEDs kdnnen dariiber hinaus dynamisch regu-
liert werden und werden gedimmt, wenn ihre volle Intensitat nicht benétigt wird. Insbesondere an den
zur offenen Landschaft gewandeten Gebdudeseiten und StraBen kénnen dadurch die Emissionen von
Licht so weitestgehend vermieden werden.

4.11 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Es werden grinordnerische MalBnahmen durch das Festsetzen von Pflanzgeboten und den Erhalt der
bestehenden Pflanzungen getroffen. Die MaRnahme dient der Minderung von Beeintrachtigungen
durch die Versiegelung auf den Bauflachen. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten Flachen
auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese MaRnahme
auch in begrenztem MalSe der Férderung eines Biotopverbunds, indem sie kleinflachige Trittsteinbio-
tope innerhalb des Plangebietes herstellt.

4.12  Artenvorschlagsliste

Die Artenvorschlagslisten zur Gehélzverwendung sind nicht abschlieRend. Die Pflanzqualitdten sind
verbindlich.

Sie benennt eine Auswahl von, fiir die getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, ge-
eigneten Baum- und Strauchpflanzungen und unterscheidet dabei fiir die verschiedenen vorgesehenen
Zwecke.
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4.13 Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien

Die Nutzung von Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodulen soll bestmoglich flachendeckend auf
den Dachern der geplanten Nutzung installiert werden und somit einen nachhaltigen Beitrag zum Kli-
mawandel leisten. Die Festsetzung dient zudem der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (§§ 1
Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfiillt die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung erneuerbarer Energien (§
1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Der mit der kiinftigen Bebauung einhergehende Energiebedarf kann somit
durch die getroffene Festsetzung und deren Umsetzung einen Beitrag zur Deckung leisten, indem die
gewonnene Energie zur Eigennutzung im Plangebiet genutzt werden kann.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den dulReren Randern des Daches bzw. aller Da-
cher (in m?) der Gebiude und baulichen Anlagen. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfliche, der fir die
Nutzung von Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Die
jeweiligen Module sind zur allgemeinen Sicherheit sowie zur Sicherheit des westlich angrenzenden
Planverkehrs so anzubringen, dass von diesen keinerlei Gefahren, erhebliche Nachteile oder Blendwir-
kungen ausgehen.

4.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage der Hessischen Bauordnung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um baugestalterische Mindestanforderungen an die Baukdrper und teilweise
an die Freiflachengestaltung festzulegen.

5 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen des Vorhabens auf die Versorgung der Bevélkerung und die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Einzugsbereich

Zur Beurteilung der raumlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Region, das 6rtliche Nahversor-
gungsgeflige sowie der Blrstadter Innenstadt wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
Bilirstadt Annahmen Einschatzungen zu voraussichtlichen Umsatzzuwachsen vorgenommen. Demnach
werden durch die vorliegende Objektplanung mit den untergeordneten baulichen Erweiterungen nur
geringfligige absatzwirtschaftliche Auswirkungen ausgelost.? Aufgrund dessen, steht das Vorhaben
weder den Leitvorstellungen und Maligaben kommunaler noch den Zielen und Grundsatzen Uberge-
ordneter Planungen entgegen.

5.1.1 Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die Sortimentsstruktur der geplanten Lebensmittelmarkterweiterung unterscheidet sich nicht wesent-
lich von den Sortimentskonzepten anderer Discounter. Diese haben ihren Angebotsschwerpunkt bei
den Lebensmittelsortimenten. Ebenso werden Randsortimente in untergeordneten Umfang angebo-
ten.

1 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) 2022: Fortschreibung des Einzelhandelskonzept der
Stadt Blrstadt, S. 77-79.
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Die vorgesehene Verkaufsfliche von ca. 960 m? beinhaltet samtliche Verkaufsflichen innerhalb des
Gebé&udes. Der untergeordnete Backshop nimmt hierbei nochmal 50 m? ein. Die Auflistung der vorge-
sehenen Sortimente gestaltet sich wie folgt:

Die Einstufung der Zentrenrelevanz nach Sortimenten erfolgt entsprechend auf Basis der Sortiments-
listen des glltigen Regionalplans sowie des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Biirstadt.

5.1.2 Auswirkungen Erweiterungsvorhaben Netto Lebensmittelmarkt / Vereinbarkeit unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten

Damit der baulichen Erweiterung des bisherigen Lebensmittelmarktes der Tatbestand des grof¥flachi-
gen Einzelhandel gemall § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO erfiillt ist, werden nachfolgend die raumlichen Aus-
wirkungen des raumbedeutsamen Vorhabens gepriift. Die folgende Zusammenfassung stellt die we-
sentlichen Ergebnisse der Bewertung der raumordnerischen Prifkriterien zusammenfassend dar.
Samtliche Begriindungen, Berechnungen und Details sind den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzep-
tes, welche als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt ist, zu entnehmen.

Bewertung Vorhaben gemal Zentralitdtsgebot:

Das Integrationsgebot wird formal und faktisch fiir das Vorhaben am Standort Biirstadt mit dem Er-
weiterungsvorhaben erfiillt, da die Kommune die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums ein-
nimmt.

Bewertung Vorhaben gemal Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot gemal LEP Hessen wird durch das Vorhaben Netto Lebensmittelmarkt mit tGber-
wiegendem Flachenanteil im nicht zentrenrelevanten Sortiment eingehalten. Durch die Umsetzung
des Vorhabens auf einer integrierten Ortsrandlage bestehen keine Anhaltspunkte fir negative raum-
bedeutsamen Auswirkungen.

(G) Kongruenzgebot:

Grofiflidchige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche, Einzugsbereich und Sortiments-
struktur in das zentralértliche System einfligen. Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarun-
gen getroffen werden. 6-2 (g), 4. LEP-Anderung

(Z) Beeintréichtigungsverbot:

GrofSfléchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und GréfSe die Funktionsféhigkeit stéd-
tebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintréichtigen.
6-4 (Z), 4. LEP-Anderung

Bewertung Vorhaben gemaR Kongruenzgebot:
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Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Biirstadt wurde das Vorhaben samt der zur Moder-
nisierung dienenden Erweiterung als Nahversorgungsstandort qualifiziert. Aufgrund des vorliegenden
Standortkonzeptes und begrenzten Sortimentsspektrum ist das Vorhaben nach gutachterlicher Ein-
schatzung auch nach der Erweiterung vereinbar mit dem Kongruenzgebot.

Bewertung Vorhaben gemal Beeintrachtigungsverbot:

Aufgrund der geringfiigigen Umsatzzuwachsen sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen des ortli-
chen Nahversorgungsgefiiges, konkret auf Anbieter in der Innenstadt oder auf strukturpragende An-
bieter in umliegenden zentralen Orten, zu erwarten. Die aus den Umsatzzuwachsen resultierenden
Umverteilungswirkungen gehen liberwiegend zulasten der Systemwettbewerber Aldi, Penny und Lidl,
die als leistungsstarke Anbieter von den geringen Umsatzverlusten keinesfalls in ihrem Bestand gefahr-
det werden. Insgesamt sind also aus der beabsichtigten geringen Erweiterung um 155 m? VK keine
Verletzungen des Beeintrachtigungsverbots zu erwarten. Die bestehende Versorgungsstruktur, insbe-
sondere stadtebaulich besonders geschiitzte Versorgungsbereiche wie die Innenstadt werden nicht
gefdhrdet.

5.2 Belange der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt nach wie vor lber die bestehende Grundstiickszufahrt an die
ForsthausstraBe im Westen des Plangebiets. Durch die bauliche Erweiterung kann bei Nichtvergrole-
rung des Angebots voraussichtlich kein vermehrter Kundenverkehr erwartet werden. Aufgrund der
Klassifizierung der StraRe und der geringen Verkehrsmengen werden durch die Ansiedlung des Einzel-
handelsobjekts keine erhhten Verkehrsmengen erzeugt, die die vorhandene Infrastruktur beeintrach-
tigen. Somit ist auch kein Bedarf fiir bauliche Veranderungen der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur
erforderlich.

Die weitere, innere ErschlieBung erfolgt Gber die festgesetzte Flache fiir Nebenanlagen und Stellplatze.
Eine direkte fuBlaufige Anbindung des Einzelhandelsobjekts Gber die ForsthausstralRe ist gegeben. In
der Forsthausstral’e liegen auch die fur die technische ErschlieBung des Plangebiets notwendigen Lei-
tungen. Die technische ErschlieBung erfolgt (iber die Forsthausstralie.

53 Belange von Klima und Luft

GroRraumig betrachtet befindet sich der Untersuchungsraum im Ubergansbereich vom atlantischen
zum kontinentalen Klimatyp. Die geschiitzte Lage im Bereich der Rheintalniederung bedingt, im Ver-
gleich zu den im Osten angrenzenden Mittelgebirgshohen des Odenwaldes, relativ geringe Nieder-
schlagsmengen, hhere Durchschnittstemperaturen und geringere Windgeschwindigkeiten. Durch die
hohe Besiedlungs- und Verkehrsdichte und die Lage im Einflussbereich der Ballungsraume Rhein-
Neckar und Rhein-Main ist die Luftqualitat durch entsprechende Emissionen vorbelastet. In solchen
klimatischen Belastungsradumen kommt begriinten Flachen durch ihre Verdunstungsleistung und die
Fahigkeit der Filterung luftgetragener Schadstoffe eine wichtige Rolle im Hinblick auf Lufthygiene und
Stadtklima zu.
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Der Siedlungsbereich von Biirstadt stellt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades durch Siedlungs-
und Verkehrsflachen einen Raum mit hoher Warmebelastung dar. Den offenen Freiflachen im Gel-
tungsbereich kommt die Funktion der Kaltluftentstehung mit Bezug zur Siedlungsflache zu. Da das Un-
tersuchungsgebiet aber nahezu eben ist, ist ein merklicher Kaltluftstrom vom Offenland zur Siedlungs-
flache nicht zu erwarten, zumal groRvolumige Baukdrper und dichte Bebauung im angrenzenden In-
dustriegebiet einen Luftaustausch behindern. Der Baumbestand auf der 6ffentlichen Griinflache tragt
durch die Filterleistung der Baumkronen, die Beschattung und die Verdunstung zur Regulation der
kleinrdumigen Temperaturverhaltnisse und Lufthygiene bei.

Die durch das Vorhaben ausgelosten Emissionen wahrend der Bauphase sind gering und beeintrach-
tigten das Schutzgut Luft/Lufthygiene auf Dauer nicht. Betriebs- und anlagebedingte Auswirkungen
sowie erhdhte Umgebungstemperaturen sind durch die geringe GréRenordnung nicht zu erwarten.

5.4 Belange des Artenschutzes

GemalR den Ergebnissen der vorliegenden UVP-Vorprifung ist das Plangebiet in seiner tierokologi-
schen und floristischen Bedeutung als gering zu bewerten. Das Vorhaben beeintrachtigt weder gesetz-
lich geschiitzte Biotope noch sonstige Schutzgebiete oder Biotopverbundsysteme.

5.5 Belange von Naturschutz und Landschaft

Die natiirliche Funktionsfahigkeit des Bodens sind aufgrund der starken anthropogenen Uberpriagung
sowie aufgrund der raumlichen GroBenordnung des Vorhabens als gering zu bewerten. Ferner besitzt
die Flache aufgrund der raumlichen Vorpragung des Grundstlicks sowie der Umgebung keine Relevanz
fir das Orts- und Landschaftsbild. Durch das Vorhaben gehen zudem keine erholungsbedeutsame
Wegeverbindungen, die flir die Naherholung relevant wéren, verloren, sodass keine Beeintrachtigung
der Naherholungsfunktion vorliegt.

5.6 Abwasserentsorgung und Entwasserung

Die Versickerung des Niederschlagswassers der privaten Grundstlicke erfolgt vor Ort. Das anfallende
Oberflachenwasser wird tiber eine belebte Bodenzone, in Form von Mulden, versickert.

Um das Regenwasser nicht nachteilig zu beeinflussen, ist das Material fir die Dachflachen entspre-
chend auszuwaéhlen. Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine
Gefahr fur Grundwasser und FlieRgewdsser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden, anfallendes Nie-
derschlagswasser von solchen Flachen ist in die Kanalisation zu entwdssern. Ein schadlicher Eintrag in
Grundwasser und FlieBgewadsser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrungen nachhaltig zu un-
terbinden.
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il ANLAGEN

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Sondergebiet
Einzelhandel Biirstadt-Ost“, 1. Anderung, Stand: 27.05.2024

- PlanConsultUmwelt Partnerschaft (PCU) — UVP-Vorprifung zum Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Biirstadt-Ost“, 1. Anderung, Stand: 30.05.2024
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