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Sachverhalt:

Mit dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Bibliser Pfad, BA II“ wurde die
offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange durchgefiihrt.
Uber die hierbei eingegangenen Anregungen ist zu beraten und zu beschlieRen.
Anschlie3end ist der Satzungsbeschluss zu fassen.

Als Anlage beigefligt sind folgende Unterlagen:

e Sitzungsvorlage mit Abwagung der Anregungen sowie dem Beschlussvorschlag

o Unterlagen zum Bebauungsplan, bestehend aus Planteil, textlichen Festsetzungen,
Begrindung und Anlagen zur Begrundung. Die geanderten Teile sind in roter Schrift
hervorgehoben (nur in digitaler Fassung erkennbar)

Da keine weitere Anderung an der Planung erforderlich ist, kann der Satzungsbeschluss
gefasst werden. Mit Verdéffentlichung des Beschlusses wird der Plan rechtskraftig. Von der
Verwaltung wird empfohlen, den Beschlussvorschlagen zu folgen.

An die Gremien mit der Bitte um Beratung und Beschlussfassung.

Frank Lindemann
Leiter des Stadtbauamtes
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Vorlage zur Sitzung des Magistrates am 27.09.2021
Vorlage zur Sitzung des Ausschusses fiir Bau- und Stadtentwicklung am 23.09.2021
Vorlage zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 29.09.2021

Betr.: Bauleitplanung der Stadt Biirstadt;
2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Bibliser Pfad, BA II“ in Burstadt

hier: a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der formlichen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-
dung mit (i.V.m.) dem Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)

b) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der formlichen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B), deren Auf-
gabenbereich durch die Planung beriuhrt werden kann, gemaR § 13a Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

¢) Beschlussfassung der Bebauungsplananderung als Satzung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB

Anlass der Planung und Planerfordernis

Der im Bereich des Burstadter Fachmarktzentrums ,Am Bibliser Pfad“ bestehende Drogeriemarkt
beabsichtigt, sich zu modernisieren und zu vergréRern. Hierzu ist jedoch lediglich ein Umzug
innerhalb des Einzelhandelsstandortes von der Mainstralle 135 zur Mainstraf’e 131 vorgesehen.
Gegenuber dem heutigen Filialstandort mit ca. 600 m? Verkaufsflache weist der neue Standort
eine Verkaufsflache von ca. 750 m? auf.

Der Bestandsstandort des Drogeriemarktes liegt innerhalb des Sondergebietes ,SO 1° der seit
27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“. Der Ziel-
standort des Drogeriemarktes befindet sich hingegen im Sondergebiet ,SO 2. In beiden Sonder-
gebieten ist zwar Einzelhandel zuldssig, jedoch differenziert nach Sortimenten mit jeweiliger Be-
grenzung der sortimentsbezogenen Verkaufsflache und der Gesamtverkaufsflache. So sind bei-
spielsweise Drogerien im Sondergebiet ,SO 1“ allgemein zuldssig, im Sondergebiet ,SO 2“ aber
nicht.

Gleichwonhl lasst die wirksame Bauleitplanung in den Absatzen 1 und 2 der textlichen Festset-
zung A.1, d.h. sowohl im Sondergebiet ,SO 1* als auch im Sondergebiet ,SO 2“ jeweils folgende
Ausnahme zu: ,Ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB sind im Rahmen der maximal zulés-
sigen Gesamtverkaufsfliche andere Sortimente bis jeweils maximal 800 m? Verkaufsflache zu-
l&ssig, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO entstehen.”. Mit der
Standortverlagerung geht keine Erweiterung von Bestandsgebauden einher, sodass sich die Ge-
samtverkaufsflache im Sondergebiet ,SO 2“ gegentiber der heutigen Flachengrdlie nicht erhéht.
Die vom Drogeriemarkt vorgesehene Verkaufsflache bleibt mit 750 m? unterhalb der festgesetz-
ten Obergrenze von 800 m2. Und da gemaf der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Dro-
geriemarktes keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) entstehen, ware die bestehende Ausnahmeregelung nach Ansicht der Stadt Burstadt
grundsétzlich anwendbar. Dies bestatigt auch die Begriindung zur wirksamen 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II¥, in der im Kapitel 7.1 explizit beschrieben wird, dass
die bereits im Ursprungsbebauungsplan fir das Teilgebiet ,SO 1“ festgesetzte Ausnahmerege-
lung mit der 1. Anderungsplanung auch fiir den Teilbereich ,SO 2“ ibernommen wurde, ,um im
Falle von Geschéftsaufgaben flexibel auch andere Einzelhandels-Sortimente zulassen zu kén-
nen®. Eine Geschaftsverlagerung innerhalb des Einzelhandelsstandortes ist hier gewiss analog
zu einer Geschaftsaufgabe zu sehen, zumal der ehemals am Zielstandort des Drogeriemarktes
befindliche Textilfachmarkt im Frihjahr 2019 das Geschaft aufgegeben hat und die Flache nach
einem zeitweiligen Leerstand derzeit nur als temporare Lésung zwischenvermietet ist.
Unabhangig von der existierenden Ausnahmeregelung soll aber dennoch die bestehende Bau-
leitplanung geédndert werden, um einerseits Drogerien im Sondergebiet ,SO 2 allgemein




zuzulassen, andererseits diese aber gleichzeitig im Sondergebiet ,SO 1 auszuschlieffen. Damit
soll planungsrechtlich verhindert werden, dass innerhalb des Einzelhandelsstandortes zwei Dro-
geriemarkte entstehen kénnen. Zwar ist die Nachbesetzung des Altstandortes durch einen ande-
ren Drogeriemarkt grundsatzlich nicht vorgesehen und kann geman der fachgutachterlichen Ein-
schatzung in der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Drogeriemarktes aufgrund der Nahe
von Alt- und Zielstandort zueinander (nur knapp 120 m Luftlinie) faktisch ausgeschlossen werden.
Dennoch ware im Sondergebiet ,SO 1% planungsrechtlich weiterhin ein Drogeriemarkt mit bis zu
600 m? Verkaufsflache zulassig. Der planungsrechtliche Ausschluss eines zweiten Drogeriemark-
tes am Einzelhandelsstandort ,Am Bibliser Pfad“ erfolgt im stadtebaulichen Interesse der Stadt
Birstadt und dient dem Schutz der Birstadter Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich, da
durch die Verlagerung des Bestandsmarktes somit lediglich eine Vergrdlierung der Verkaufsfla-
che fir das Sortiment Drogerien von 150 m? zugelassen wird. Bei Anwendung der Ausnahmere-
gelung aus dem wirksamen Bauleitplan ohne entsprechende Anderung des Bebauungsplanes
kénnte eine Verkaufsflache fir Drogerien von insgesamt 1.350 m? entstehen (600 m? im Sonder-
gebiet ,SO 1 Uber die wirksame Bauleitplanung und 750 m? im Sondergebiet ,SO 2 Uber die
Ausnahmeregelung), was im Hinblick auf die Innenstadt Blrstadts aber nicht gewlinscht ist. Die
Stadt Burstadt sieht insofern den Bedarf fur eine stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

Daher beabsichtigt die Stadt Burstadt, auf dem Wege einer Einzeldnderung des Bauleitplanes
die Verlagerung des Drogeriemarktes baurechtlich vorzubereiten und so eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung des Einzelhandelsstandortes zu gewahrleisten. Hierzu bedarf es aber ledig-
lich der Anderung der diesbeziiglichen textlichen Festsetzungen sowie der bereits erfolgten, gut-
achterlichen Betrachtung des Umzuges. Dieser Schritt wird der ohnehin beabsichtigten Anderung
des Gesamtplanes unter Einbeziehung des 1. Bauabschnittes mit dem dortigen Discountmarkt
vorgezogen, um eine kurzfristige Modernisierung des Drogeriemarktes zu ermdglichen. Ohne
klare Vorgaben zu den zuldssigen Sortimenten und zur Begrenzung der jeweiligen Verkaufsfla-
chen kann die gewtinschte stadtebauliche Lenkung der Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der
Innenstadt Blrstadts als zentralem Versorgungsbereich nicht funktionieren. Diese Steuerungs-
elemente dienen der geordneten Entwicklung des Einzelhandelsstandortes ,Am Bibliser Pfad“
und ergeben sich auch aus den zuvor im Rahmen der verschiedenen Bauleitplanungen erfolgten
Abstimmungen mit den zustandigen Fachbehdrden sowie den jeweiligen Einzelhandelsuntersu-
chungen und -konzeptionen.

Das aus dem Jahr 2009 stammende Einzelhandelskonzept der Stadt Blrstadt wurde mittlerweile
aktualisiert. Hierbei wurden alle derzeit diskutierten Erweiterungs- bzw. Verlagerungsvorhaben in
der Stadt Burstadt berlcksichtigt. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Birstadt liegt im Entwurf vom 29.10.2020 vor und spricht dem Erhalt bzw. der Modernisierung
des Drogeriefachmarktes hdchste Prioritdt zu, womit sich das stadtebauliche Interesse an der
Verlagerung des Drogeriemarktes bekraftigt. Somit lassen sowohl die Auswirkungsanalyse zur
Verlagerung des Drogeriemarktes als auch die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Burstadt keine negativen Auswirkungen durch die Marktverlagerung erkennen.

Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Blrstadt hat in ihrer Sitzung am 16.09.2020 be-
schlossen, das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II* in
Birstadt gemal § 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten (Aufstellungsbeschluss). Dieser Aufstellungsbe-
schluss wurde am 30.04.2021 ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB geandert. Im Rah-
men des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung erforderlich. Die Planung andert nichts an der bebaubaren Grundflache.
Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es be-
stehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbe-
sondere auch die Aspekte zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben, wurden in der Abwagung berlcksichtigt. Mit der



angemessenen Fortentwicklung der stadtischen Einzelhandelsstruktur verfolgt die Stadt Burstadt
unter anderem das Ziel zur Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und agiert insofern
sowohl im Interesse der Blrgerinnen und Birger als auch des Handels. Die Voraussetzungen
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurde ebenfalls in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Birstadt am 16.09.2020 beschlossen.

Aufgrund der bestehenden Situation in Bezug auf die COVID-19-Pandemie erfolgte die Beteili-
gung der Offentlichkeit zur Bebauungsplananderung gemaR § 3 Planungssicherstellungsgesetz
(PlanSiG) durch eine Veroffentlichung der Entwurfsplanung im Internet in der Zeit vom
10.05.2021 bis einschlief3lich 18.06.2021, worauf in der ortsublichen Bekanntmachung am
30.04.2021 hingewiesen wurde. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt dieser ortstblichen
Bekanntmachung als auch die Entwurfsunterlagen ins Internet eingestellt. Daneben erfolgte eine
offentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen im Blrgerbiro der Stadt Birstadt als zusatzliches
Informationsangebot. Der Einlass zum Biirgerbiiro erfolgte wahrend der Offnungszeiten, wurde
jedoch im Sinne der Einhaltung der Hygiene-Bestimmungen durch Anmeldung an der Eingangs-
pforte bzw. vorheriger Terminvereinbarung gesteuert. Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen
der erganzenden o6ffentlichen Auslegung bei der Stadtverwaltung Burstadt Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Stellungnah-
men mit Einwendungen oder Hinweisen konnten in dieser Zeit bei der Stadtverwaltung Burstadt
per E-Mail bzw. Post eingereicht oder dort miindlich zur Niederschrift vorgetragen werden.

Die Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 30.04.2021 von der Beteiligung der Of-
fentlichkeit zu den Entwurfsunterlagen benachrichtigt und Uber die Planung informiert. lhnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 18.06.2021 gegeben.

Fortfiihrung des Verfahrens

Alle aus der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen sind in der beigeflgten Auflistung einzeln
wiedergegeben. Sie wurden mit einer stadteplanerischen Bewertung versehen und werden laut
dem jeweils enthaltenen Beschlussvorschlag zur Behandlung vorgeschlagen.

Zur Fortfihrung des Verfahrens sind nunmehr alle eingegangenen Einwendungen im Einzelnen
zu behandeln und es ist ein Beschluss hiertiber zu fassen. Die sich danach ergebende Planfas-
sung ist als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB zu beschliel3en.

Zu berlcksichtigende Einwendungen, die nach entsprechender Abwagungsentscheidung eine
nicht nur unwesentliche Anderung oder Erganzung des Planentwurfes erfordern wiirden und da-
mit gemal § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung und Einholung der Stellung-
nahmen zur Folge hatten, wurden nicht vorgebracht.



Beschlussvorschlag der Verwaltung:

a)

b)

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 13a Abs. 2
BauGB i.V.m. dem PlanSiG eingegangenen Stellungnahmen zur vorliegenden Bebau-
ungsplananderung werden entsprechend den Vorschlagen der folgenden Auflistung,
welche Bestandteil dieser Beschlussfassung ist, fachlich beurteilt, beraten und behan-
delt.

Der Magistrat wird beauftragt, die Stellungnehmenden aus der Offentlichkeit, welche
Einwendungen zum Inhalt der Bebauungsplananderung vorgebracht haben, von die-
sem Ergebnis mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, ge-
maR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur
vorliegenden Bebauungsplananderung werden entsprechend den Vorschlagen der
folgenden Auflistung, welche Bestandteil dieser Beschlussfassung ist, fachlich beur-
teilt, beraten und behandelt.

Der Magistrat wird beauftragt, die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, welche
Einwendungen zum Inhalt der Bebauungsplandnderung vorgebracht haben, von die-
sem Ergebnis mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Bibliser Pfad, BA II“ in Biirstadt, beste-
hend aus den geanderten textlichen Festsetzungen und der Begriindung mit Anlagen
(Anlage 1: Satzungsplan mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Bibliser Pfad, BA II“ in Biirstadt; Anlage 2:
Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Drogeriemarktes innerhalb der Stadt
Birstadt), wird hiermit als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom April 2021 unter Beriicksichti-
gung der Anderungen, die sich aus der erfolgten Behandlung der Stellungnahmen un-
ter a) und b) ergeben. Die Begriindung wird gebilligt.

Der Magistrat wird beauftragt, die Bebauungsplananderung durch die ortsiibliche Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft treten zu lassen.

Burstadt, den 16. September 2021
Stadtbauamt / Lindemann



Folgende Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
30.04.2021 um Stellungnahme gebeten:

1. Der Kreisausschuss des Kreises Bergstrale - Bauaufsicht und Umwelt - Bauleitplanung
(Blndelungsstelle), Heppenheim

2. Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

3. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Ill 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung, Bauwesen (Bundelungsstelle), Darmstadt

4. Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim

Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind Stellungnahmen bis
zum Fristende am 18.06.2021 bzw. im Rahmen gewahrter Fristverlangerungen eingegangen:

1. Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralde - Bauaufsicht und Umwelt - Bauleitplanung
(Bundelungsstelle), Heppenheim

2. Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt

3. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Ill 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitpla-
nung, Bauwesen (Blndelungsstelle), Darmstadt

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen.

Da die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen am 18.06.2021 abgelaufen ist und bis auf die beiden
gewahrten Fristverlangerungen gegenuber der IHK Darmstadt und dem Regierungsprasidium
Darmstadt keine weitere Fristverlangerung beantragt wurde, kann davon ausgegangen werden,
dass alle Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die keine Stellungnahmen abge-
geben haben, auch keine Einwendungen zum Inhalt der vorgelegten Bebauungsplananderung
geltend machen oder deren Belange bereits angemessen in der Planung beriicksichtigt wurden.

Im Sinne des § 4a Abs. 6 BauGB koénnen Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung
Uber den Bauleitplan unbertcksichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die Rechtmaligkeit des Bauleitplanes nicht von Be-
deutung ist.

Hierzu wird festgestellt, dass die Stadt Birstadt alle ihr bekannten Belange in der Bauleitplanung
berlcksichtigt hat.

Die folgenden Stellungnahmen aus der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit werden zur Behandlung vorgeschlagen (Hinweis:
Namen und sonstige personliche Daten sind in der nachfolgenden Wiedergabe der privaten Stel-
lungnahmen aus Datenschutzgriinden nicht angegeben; sofern zum Verstandnis der Stellung-
nahme eine raumliche Zuordnung erforderlich ist, wurde diese im Textteil bertcksichtigt):



Der Kreisausschuss des Kreises Bergstralle - Bauaufsicht und Um-
welt - Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Heppenheim
Stellungnahme vom 18.06.2021

Aktenzeichen: TOB-2021-2322

Inhalt:

»der 0. g. Bebauungsplanentwurf ist uns als Biindelungsstelle des Kreises
Bergstral’e im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemall § 13ai. V. m. §
4 Abs. 2 BauGB Ubersandt worden.

In Zusammenarbeit mit den von der vorgesehenen Nutzungsregelung be-
rihrten Fachbereichen unseres Hauses (Kreisausschuss und Landrat)
geben wir hierzu folgende Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB ab:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

1. Anlass der Planung ist der beabsichtigte Umzug der Rossmann-Filiale
im Bereich des Fachmarktzentrums ,,Am Bibliser Pfad“, der mit einer
VergroRerung der Verkaufsflache von aktuell 600 m? zu dann ca. 750
m? einhergehen soll. Der aktuell geltende Bebauungsplan ,Am Bibliser
Pfad BA II¥, 1. Anderung setzt im Teilbereich SO 1 fiir Drogerieeinzel-
handel eine maximale Verkaufsflache von 600 m? fest. Der neue
Standort liegt hingegen im Teilbereich SO 2, in welchem Drogeriewa-
ren nicht zulassig sind. In der Begriindung zu diesem Bebauungsplan
wird ausgeflhrt, dass ,im Gebiet ,SO 1“ (...) die zulassige Verkaufs-
flache soweit reduziert [wird], dass in den Sortimentsbereichen (...)
Drogerien keine zusatzlichen Ansiedlungen oder Ausweitungen des
Sortimentsangebotes mehr moglich sind.“ IM SO 2 ist das Sortiment
Drogerie aktuell ausgeschlossen.

Fachliche Beurteilung:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Zu 1.: Kenntnisnahme.

Die Zusammenfassung zum Anlass der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung sowie die auszugsweise Wiedergabe der Begriindung zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA Il werden zur
Kenntnis genommen.

Die seitens des Kreises in Auszugen zitierte Textpassage der Begrin-
dung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II*
wird zur Klarstellung und zum besseren Verstandnis nachfolgend noch-
mals vollstandig wiedergegeben: ,Im rechtskréaftigen Bebauungsplan im
Gebiet ,SO 1* wird die zuldssige Verkaufsfliche soweit reduziert, dass in
den Sortimentsbereichen Textilien / Schuhe / Drogerien keine zusétzli-
chen Ansiedlungen oder Ausweitungen des Sortimentsangebotes mehr
méglich sind. Dazu wird, wie von GMA empfohlen die Obergrenze fiir die
VK in den Sortimenten Textil auf VK = 540 m? sowie Schuhe auf VK =
350 m? reduziert. Die zuldssige Obergrenze fiir die Gesamt-VK innerhalb
des Teilbereiches SO1 wird von 3.000 m? auf 2.100 m? reduziert.”.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass die damals getroffenen
Festsetzungen und die entsprechenden Aussagen in der Begriindung auf




Grundlage eines Gutachtens der Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA), Ludwigsburg vom Mai 2007 erfolgten, welches somit
mittlerweile Gber 14 Jahre alt ist. Seither hat sich Blrstadt beispielsweise
auch bei den Einwohnerzahlen weiterentwickelt. Wahrend am 31.12.2011
noch 15.297 Einwohner in Blrstadt lebten, waren es am 31.12.2020 be-
reits 16.492 Einwohner (Quelle: Excel-Tabelle ,Bevdlkerung in Hessen
am 31. Dezember 2011 bis 2020 nach Verwaltungsbezirken und Gemein-
den®, Internetabruf am 03.08.2021 unter https://statistik.hessen.de/zah-
len-fakten/bevoelkerung-gebiet-haushalte-familien/bevoelkerung/tabel-
len). Dies ist ein Bevolkerungszuwachs von knapp 8 % mit dem auch die
Kaufkraft zugenommen hat und ein entsprechender Bedarf u.a. an Dro-
gerieartikeln entstanden ist. Der aktuellen ,Auswirkungsanalyse zur Ver-
lagerung eines Rossmann-Drogeriemarktes innerhalb der Stadt Blrstadt*
der GMA vom 03.04.2020 sind ahnliche Bevdlkerungsentwicklungen fur
Burstadt bzw. fur das Einzugsgebiet des Drogeriemarktes zugrunde ge-
legt. Insgesamt kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass
durch die Verlagerung des Drogeriemarktes keine negativen Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen.

Im Ubrigen soll mit der vorliegenden Bebauungsplananderung keine zu-
satzliche Ansiedlung eines Drogeriemarktes ermdglicht werden, sondern
- wie in Kapitel 1.1.1 (Anlass der Planung) der Begrindung bereits be-
schrieben - explizit verhindert werden, dass innerhalb des Einzelhandels-
standortes zwei Drogeriemarkte entstehen kénnen, denn einerseits wer-
den Drogerien im Sondergebiet ,SO 2“ nun allgemein zugelassen, ande-
rerseits werden diese aber gleichzeitig im Sondergebiet ,SO 1 ausge-
schlossen.

Zudem ist mit der Planung auch keine Ausweitungen des Sortimentsan-
gebotes verbunden. Der Auswirkungsanalyse zur vorliegenden Bebau-
ungsplananderung ist in Kapitel VI (Zusammenfassung) zur Bewertung
des Integrationsgebotes folgendes zu entnehmen: ,Da bei dem Vorhaben
weder der Standort noch das Sortiment, das Betreiberkonzept oder das
Einzugsgebiet des bestehenden Drogeriemarktes veréndert werden und
eine Nachbesetzung des Altstandortes durch einen neuen Drogeriemarkt
faktisch ausgeschlossen werden kann, kann das Vorhaben als bestands-
orientierte Erweiterung interpretiert werden.”.
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Fir beide SO-Teilbereiche ist festgesetzt, dass ausnahmsweise im
Rahmen der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache ,andere Sor-
timente“ zulassig sind.

Kenntnisnahme.

Auch wenn seitens des Kreises nicht naher erlautert wird, was durch die
Unterstreichung des Wortes ,andere” bezweckt werden soll, wird an die-
ser Stelle auf die in der wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Bibliser Pfad, BA II“ festgesetzten Ausnahmeregelungen zur Ver-
deutlichung nochmals naher eingegangen.

Hier wird in Absatz 1 der Festsetzung A.1 fir das Sondergebiet ,SO 1*
Einzelhandel der Sortimente Textilien, Schuhe, Drogerien und Mébel/Ein-
richtungen mit jeweiliger Begrenzung der Verkaufsflache zugelassen. Ne-
ben weiteren Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung
und zur Deckelung der Gesamtverkaufsflache auf 2.100 m? erfolgt eine
Ausnahmeregelung, nach der im Sinne des § 31 BauGB im Rahmen der
maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache ausnahmsweise andere Sor-
timente bis jeweils maximal 800 m? Verkaufsflache zulassig sind, sofern
keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entste-
hen. Die Bezugnahme der Ausnahmeregelung auf ,andere Sortimente*
zZielt hierbei zweifelsfrei auf die innerhalb des Absatzes 1 der Festset-
zung A.1 genannten Sortimente ab.

Im 2. Absatz der Festsetzung A.1 wird flir das Sondergebiet ,SO 2“ bis-
lang Einzelhandel der Sortimente Textilien/Schuhe mit Randsortimenten
(wie z.B. Heimtextilien oder Aktionsware), Heimtierbedarf, Lebensmittel
und Discountmarkt ohne Schwerpunktsortiment mit jeweiliger Verkaufs-
flachenbegrenzung sowie einer Gesamtverkaufsflache von 3.000 m? zu-
gelassen. Erganzend wird analog zum Absatz 1 der Festsetzung A.1 wie-
derum eine Ausnahmeregelung festgesetzt, wonach im Sinne des § 31
BauGB im Rahmen der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache aus-
nahmsweise andere Sortimente bis jeweils maximal 800 m? Verkaufsfla-
che zulassig sind, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO entstehen. Diese Ausnahmeregelung wird noch-
mals explizit fir den Absatz 2 der Festsetzung A.1 getroffen, weshalb sich
die Formulierung ,andere Sortimente“ selbstverstandlich ausschlieBlich
auf die innerhalb dieses Absatzes genannten Sortimente bezieht. Da Dro-
gerien hier nicht bei den allgemein zuldssigen Sortimenten aufgelistet
werden, kdnnten diese somit im Rahmen der Ausnahmeregelung als ,.an-
deres Sortiment® zugelassen werden, zumal die festgesetzten




Fur die Umsiedlung und Erweiterung des Drogeriemarktes wurde sei-
tens der GMA eine Auswirkungsanalyse (03.04.2020) erstellt. Dieses
Gutachten wurde uns im Juli 2020 zur Verfligung gestellt. Da sich 2020
die Situation in Birstadt dahingehend verandert hatte, dass nicht nur
Rossmann, sondern auch Aldi, Lidl und Netto Erweiterungsabsichten
aulerten (flr Aldi und Lidl sind aktuell entsprechende Bauleitplanver-
fahren anhangig), fand am 02.07.2020 in lhrem Haus ein Gesprach
unter Beteiligung des RP Darmstadt, des Verbands Region Rhein-
Neckar, der IHK Darmstadt und der Kreisverwaltung statt zur Erorte-
rung der Einzelhandelsentwicklung in Burstadt. Ergebnis war, dass fur
Burstadt zunachst ein Einzelhandelskonzept erstellt werden sollte, auf
dessen Grundlage sodann die weiteren Planungen fur die Einzelhan-
delsvorhaben aufbauen sollten. Auch in einem weiteren Gesprach am
12.08.2020 zwischen der Stadt und dem Kreis wurde vereinbart, dass
fur Rossmann eine neue Auswirkungsanalyse zu erstellen ist. Wie zwi-
schenzeitlich bekannt ist (siehe Bauleitplanverfahren ,Am Bibliser Pfad
- Erster Teilabschnitt“, 1. Anderung - Kap. 6 der Begriindung), liegt das
Einzelhandelskonzept mit Datum von Oktober 2020 im Entwurf der
Stadt vor und wurde zwischenzeitlich im Mai 2021 im Ausschuss fur
Bau- und Stadtentwicklung beraten.

Um die stadtebaulichen Auswirkungen der umfanglichen Erweite-
rungsplanungen der verschiedenen Einzelhandler beurteilen zu kén-
nen, halten wir es weiterhin fir erforderlich, dass wie im Juli 2020 be-
sprochen zunadchst das Einzelhandelskonzept verabschiedet und des-
sen Ergebnis sodann in die einzelnen Bauleitplanverfahren und Aus-
wirkungsanalysen eingearbeitet wird. Flr die geplante Rossmann-Er-
weiterung im Fachmarktzentrum wurde keine Fortschreibung des Gut-
achtens vom 03.04.2020 vorgenommen (ebenso wenig fur Aldi und

Ausnahmebedingungen nachweislich eingehalten sind (siehe diesbezlg-
liche Erlauterungen in Kapitel I.1.1 (Anlass der Planung) der Begrin-
dung).

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Ausfihrungen zu den erfolgten Gesprachen zum Einzelhandel in
Birstadt werden zur Kenntnis genommen.

Hierzu ist anzumerken, dass das aus dem Jahr 2009 stammende Einzel-
handelskonzept der Stadt Buirstadt mittlerweile aktualisiert wurde. Die
~Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Burstadt“ durch die
GMA, welche im Entwurf vom 29.10.2020 vorliegt, kommt hinsichtlich der
Verlagerung des Drogeriemarktes zu folgendem Ergebnis: ,Der Ross-
mann-Markt im Einkaufszentrum Am Bibliser Pfad nimmt allerdings eine
herausragende Funktion innerhalb der Burstédter Versorgungsstruktur
ein, da es sich bei ihm um den einzigen Drogeriefachanbieter am Ort han-
delt. Zugleich tragt er auch zur Profilierung des Mittelzentrums Biirstadt
bei. Dem Erhalt bzw. der Modernisierung des Drogeriefachmarkts
kommt somit die héchste Prioritét zu.".

Da somit sowohl die ,Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Ross-
mann-Drogeriemarktes innerhalb der Stadt Birstadt” vom 03.04.2020 als
auch die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Burstadt®
vom 29.10.2020 keine negativen Auswirkungen durch die Marktverlage-
rung erkennen lassen, wird keine Notwendigkeit flr die angeregte Erstel-
lung einer neuen Auswirkungsanalyse flr den Drogeriemarkt gesehen.
Die vorgetragenen Bedenken kdnnen seitens der Stadt Birstadt aufgrund
der Ergebnisse der beiden Untersuchungen im Hinblick auf die Verlage-
rung des Drogeriemarktes nicht geteilt werden.

Kenntnisnahme.

Das bereits vorliegende gesamtstadtische Einzelhandelskonzept ist den
Stadtverordneten bekannt und stellt neben anderen Sachverhalten auch
die objektiv-fachliche Bewertung der Auswirkungen der Drogeriemarkt-
verlagerung dar. Diese Information ist den Stadtverordneten bekannt und
kann insofern in die Entscheidungsfindung zur vorliegenden Bebauungs-
plananderung einbezogen werden. Einer formalen Beschlussfassung des




Lidl). Eine begriindete Worst-Case-Betrachtung des geplanten Markt-
neubaus unter Berlicksichtigung eines beschlossenen Einzelhandels-
konzepts und aktueller Datengrundlage (z. B. Kaufkraft, Umsatz, Fla-
chenproduktivitat) fehlt daher noch. Unsere im Gesprach am
02.07.2020 vorgetragenen Bedenken zu einer Erweiterung ohne Be-
ricksichtigung eines gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts und
ohne eine darauf aufbauende Uberarbeitete Analyse werden daher
weiter aufrechterhalten.

In diesem Zusammenhang mdchten wir auf eine aktuelle Presseinfor-
mation vom 29.04.2021 des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen zur Anderung des Landesentwicklungs-
plans mit Vorschlagen zum Schutz der Innenstadte und zentralen Ver-
sorgungsbereiche durch Beschrankung von Sortimenten im grof3fla-
chigen Einzelhandel hinweisen:
https://www.hessen.de/presse/pressemitteilung/aenderung-des-lan-
desentwicklungsplans-eingebracht-0

. Die Festsetzung A.2. wurde in ihrer grundsatzlichen Formulierung aus
dem Bebauungsplan der 1. Anderung tibernommen, fiir die 2. Ande-
rung wurden lediglich die Verkaufsflachen erhéht und das Sortiment
Drogerie aus SO 1 gestrichen und in SO 2 neu aufgenommen.

Wir weisen darauf hin, dass das Bundesverwaltungsgericht fur Fest-
setzungen, wie sie im Entwurf unter A.1. getroffen werden (Gbernom-
men aus der 1. Anderung von 2007), festgestellt hat, dass diese Form
der Festsetzung unzulassig ist (Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3/07 so-
wie Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63/09). Eine Kontingentierung

Einzelhandelskonzeptes bedarf es hierzu nicht. Das vorliegende Gutach-
ten zur konkreten Planung des Drogeriemarktes entspricht in seinen Aus-
sagen dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept und ist insofern
noch aktuell und damit eine hinreichend genaue und belastbare Abwa-
gungsgrundlage. Seitens des Gutachters wird die Verlagerung bzw. Fla-
chenerweiterung des Drogeriemarktes aus Sicht der Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Birstadt mit héchster Prioritat bewertet (siehe oben).

Kenntnisnahme.

Bei der Anderung des Landesentwicklungsplanes geht es gemaR der vom
Kreis zitierten Pressemitteilung ausdrucklich um die Steuerung der An-
siedlungen von Einzelhandelsunternehmen auf der ,Griinen Wiese". Bei
der vorliegenden Planung handelt es sich hingegen um eine Verlagerung
und damit einhergehend um eine mafvolle Vergroflerung eines Be-
standsmarktes in einem gemafl Regionalplan ausgewiesenen ,Vorrang-
gebiet Siedlung, Bestand® im Stadtgebiet des Mittelzentrums Birstadt.
Die Planung wird daher als an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung angepasst beurteilt.

Zu 2.: Kenntnisnahme.

Die Wiedergabe der wesentlichen Planungsinhalte wird zur Kenntnis ge-
nommen. Erganzend sei aber erwahnt, dass die Erhéhung der zuldssigen
Verkaufsflachen fur Drogerien mit einer Reduzierung der Verkaufsflachen
bei den Sortimenten Textilien und Schuhe einhergeht. Die Gesamtver-
kaufsflache bleibt damit sowohl im Sondergebiet ,SO 1* als auch im Son-
dergebiet ,SO 2 unverandert gegentber der vorherigen Bauleitplanung.
Auf die diesbezlglich ausfuhrlichen Erlauterungen in Kapitel 1.2.1 (An-
passungen zur Art der baulichen Nutzung) der Begrindung wird verwie-
sen.

Kenntnisnahme.

Sowohl im Rahmen der Aufstellung des urspringlichen Bebauungspla-
nes ,Am Bibliser Pfad, BA I1I* (in Kraft getreten am 22.09.2004) als auch
bei der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes
~Am Bibliser Pfad, BAII* erfolgte eine enge Abstimmung mit den
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der Verkaufsflachen, die wie hier auf ein Sondergebiet insgesamt be-
zogen ist, widerspricht dem Regelungsgrundsatz der BauNVO, dem-
zufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde jedes
Baugrundstuck fur jede zulassige Nutzung in Betracht kommen kann.
Dies gilt auch dann, wenn die Grundstiicke zum Zeitpunkt des Be-
schlusses Uber den Bebauungsplan in einer Hand liegen. Dieser
Rechtsprechung widerspricht die Festsetzung A.1.

Wir empfehlen daher, zunachst das Einzelhandelskonzept zu verabschie-
den und sodann die Auswirkungsanalyse zu Uberarbeiten, wie es am
02.07.2020 besprochen wurde, sowie die unter A.1. getroffene Festset-
zung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung rechtskonform neu zu tref-
fen.

Denkmalschutz

Der Fachbereich Denkmalschutz weist darauf hin, dass im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und
§ 2 Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt sind. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmaler nach § 2 Abs.
2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt bzw. zu erwar-
ten. Naheres hierzu bitten wir der Stellungnahme von hessenAchaologie

zustandigen Fachbehoérden auf Basis damaliger Einzelhandelsuntersu-
chungen und -konzeptionen, in deren Ergebnis die detaillierten Festset-
zungen von zulassigen Sortimenten mit jeweiliger Begrenzung der Ver-
kaufsflachen erfolgte. Dies hat in der Praxis auch zur gewlinschten stad-
tebaulichen Lenkung der Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der Innen-
stadt Burstadts als zentralem Versorgungsbereich mit den entsprechen-
den Baugenehmigungen durch die Bauaufsichtsbehdrde geflihrt,
wodurch das Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” in der heutigen Form
entstanden und seither sehr erfolgreich von den Burgerinnen und Birgern
angenommen wird. Die geplante Verlagerung des Drogeriemarktes inner-
halb des bestehenden Einzelhandelsstandortes stellt keinen Grund dar,
die seit 17 Jahren erprobten und in der Anwendung funktionierenden
Festsetzungen in Frage zu stellen. Im Ubrigen hat auch der Kreis im Rah-
men des schon erwahnten Gesprachstermins am 02.07.2020 auf die
Frage, ob bei der vorgesehenen Gesamtiberplanung des Fachmarkt-
zentrums ,Am Bibliser Pfad® (1. und 2. Bauabschnitt) erneut eine explizite
Sortimentsbeschrankung fir die einzelnen Bereiche mit jeweiliger Ver-
kaufsflachenbegrenzung erforderlich werde, ausdricklich bestatigt, dass
diese Festsetzungen notwendig seien, um die Einzelhandelsentwicklung
angemessen zu steuern.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
Aufgrund der vorstehenden fachlichen Beurteilung wird der Anregung
nicht gefolgt.

Denkmalschutz

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Im Textteil der vorliegenden 2. Bebauungsplananderung sind keine Hin-
weise und Empfehlungen enthalten, da dieser lediglich die gegenlber der
wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA I
geanderten textlichen Festsetzungen beinhaltet. In Kapitel 1.1.8 (Denk-
malschutz) der Begrindung wird bereits ausgefihrt, dass flr den
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zu entnehmen, die Hinweise der textlichen Festsetzungen sind entspre-
chend abzuandern.

Seitens der ebenfalls beteiligten Fachbereiche Landwirtschaft/Feldflur
und Kreisentwicklung werden keine Belange oder Anregungen zum Ent-
wurf vorgebracht.

Um Beachtung der Ihnen bekannten Hinweise zum Bebauungsplankatas-
ter (Burger-GIS) wird weiterhin gebeten. Erganzende Informationen und
Anleitungen kénnen Sie dem ,Pflichtenheft Bauleitplanungskataster® ent-
nehmen, das unter dem folgenden Link zum Download bereitsteht:
http://buergergis.kreis.bergstrasse.de/bauleitplanungskataster/.*

geplanten Umzug des Drogeriemarktes nur Renovierungsarbeiten inner-
halb des Zielstandortes vorgesehen sind. Die Erweiterung oder gar der
Neubau von Gebauden ist nicht erforderlich, sodass mit dem Planvollzug
keine Eingriffe in den Boden verbunden sind. Insofern andert sich im Hin-
blick auf die Belange des Denkmalschutzes auch nichts gegenlber dem
heutigen Stand. In den weiterhin geltenden Hinweisen zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11* wird unter Punkt C.11 be-
reits auf die gesetzliche Meldepflicht fur Bodendenkmaler hingewiesen,
weshalb die angeregte Anderung nicht erforderlich ist. Die entsprechen-
den Hinweise finden sich auch in der Begriindung zur vorliegenden Be-
bauungsplananderung. Um den 6ffentlichen Belangen des Bodendenk-
malschutzes und der Bodendenkmalpflege dariber hinaus Rechnung zu
tragen, wird die Begriindung um den Hinweis erganzt, wonach im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt bzw. zu erwarten
sind.

Kenntnisnahme.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Fachbereiche Land-
wirtschaft/Feldflur und Kreisentwicklung keine Belange oder Anregun-
gen zur Planung vorgebracht werden.

Kenntnisnahme.

Die Planung wird digital bearbeitet und zu gegebener Zeit entsprechend
Pflichtenheft an das Biirger-GIS libergeben. Hierbei ist allerdings zu be-
riicksichtigen, dass es sich vorliegend um eine rein textliche Anderung
des Bebauungsplanes handelt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
LAm Bibliser Pfad, BA |1 in Burstadt erstreckt sich ausschlie3lich auf die
Absatze 1 und 2 der textlichen Festsetzung A.1 der seit 27.10.2007 wirk-
samen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA Il
durch welche die bisherigen Festsetzungen ersetzt werden. Alle weiteren
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise und Emp-
fehlungen der bisherigen Bauleitplanung bleiben unberthrt und gelten un-
verandert weiter. Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des
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Bebauungsplanes bezieht sich auf den zeichnerisch festgesetzten Gel-
tungsbereich der wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bib-
liser Pfad, BA Il

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Kreisausschusses des Landkreises Berg-
straBe wird gemaR der fachlichen Beurteilung behandelt und fuhrt
dementsprechend nicht zu Anderungen an den Festsetzungen der
Bebauungsplananderung.

Die Stellungnahme hat dennoch folgende Auswirkungen auf die Verfah-

rensunterlagen, welche nachfolgend rein informell zusammengefasst

werden und nicht Bestandteil des eigentlichen Beschlusstextes sind:

e Erganzung eines Hinweises in der Begriindung, wonach im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Bodendenkmaler nach §2 Abs. 2
HDSchG bekannt bzw. zu erwarten sind.
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Industrie- und Handelskammer (IHK) Darmstadt
Stellungnahme vom 23.06.2021
Aktenzeichen: GB B - RO

Inhalt:
,vielen Dank, dass wir zu dem Bauleitplan Stellung nehmen drfen.

Plananlass ist die beabsichtigte Verlagerung des Drogeriemarkts ,,Ross-
mann*“ innerhalb des Fachmarktzentrums ,,Am Bibliser Pfad®. Von derzeit
600 m? Verkaufsflache sollen zuklnftig 750 m? Verkaufsflache dem Dro-
geriemarkt zur Verfugung stehen. Eine Sortimentserweiterung sei nicht
beabsichtigt.

In Burstadt stehen einige Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben auf
der Stadtentwicklungsagenda. ALDI, LIDL und nun auch Rossmann be-
absichtigen ihre Standorte zu modernisieren und in diesem Zuge auch zu
erweitern. Fur jedes Vorhaben wurde ein Gutachten erstellt, das jeweils
eine Vertraglichkeit mit der Burstadter Innenstadt darlegte.

Unternehmen Zuwachsflache Umsatzzuwachs It. Gutachten

+ 150 m? 0,4 Mio Euro davon:
0,3 Mio auf Drogeriewaren
< 0,1 Nahrung

< 0,1 Randsortimente

Rossmann

LIDL + 200 m? 0,6 - 0,7 Mio Euro davon:
0,5 - 0,6 Mio Nahrung

0,1 Mio Nonfood

Aldi + 269 m? 2,3 Mio Euro davon:
1,8 - 2,2 Mio Nahrung
0,2 - 0,3 Mio Drogeriewaren

0,2 - 0,3 Mio Sonstige

Fachliche Beurteilung:

Kenntnisnahme.

Die Zusammenfassung zum Anlass der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung sowie zu den wesentlichen Planungsinhalten wird zur Kenntnis
genommen.

Kenntnisnahme.

Der Uberblick zu den Umzugs- bzw. Erweiterungsabsichten der genann-
ten Einzelhandelsbetriebe wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Verlagerung des Drogeriemarktes ist aber zu bertcksich-
tigen, dass hierbei nicht nur die zulassige Verkaufsflache flr das Sorti-
ment Drogerien von 600 m? um 150 m? auf 750 m? erhdht wird. Wie in der
Begriindung bereits erlautert, sind die Sortimente Textilien und Schuhe
bislang im Sondergebiet ,SO 2“ mit einer Verkaufsfliche von bis zu
750 m? zulassig, wobei Randsortimente, wie z.B. Heimtextilien oder Akti-
onsware, dartber hinaus auf bis zu 180 m? Verkaufsflache zulassig sind.
Die allgemeine Zulassigkeit von Textilien und Schuhen wird nun im Son-
dergebiet ,SO 2“ ausgeschlossen und stattdessen im Sondergebiet
»90 1“um 600 m? erhéht (um 450 m? fir Textilien von bislang 540 m? auf
nun 990 m? und um 150 m? fur Schuhe von 350 m? auf 500 m?), um hier-
mit einen Tausch der zulassigen Nutzungsarten innerhalb der bisherigen
Verkaufsflachenbegrenzungen vorzunehmen. Die mégliche Verkaufsfla-
che von Textilien und Schuhen in den Sondergebieten ,SO 1 und ,SO 2“
reduziert sich somit in Summe um 150 m2. Da durch diese Reduzierung
der zulassigen Verkaufsflache keine negativen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen kénnen, wurde dieser Sachverhalt
nicht in der ,Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rossmann-Dro-
geriemarktes innerhalb der Stadt Burstadt® der Gesellschaft fir Markt-

14



619 m? 3,3 - 3,4 Mio davon:
0,5 - 0,6 Mio Drogeriewaren
2,4 - 2,9 Mio Nahrung

0,4 0,5 Mio Sonst/Rand

Gesamt

Mit dieser Auflistung mdchten wir darlegen, dass eine Einzelfallbetrach-
tung fur die Entwicklung der Einzelhandelslandschaft von Blrstadt nicht
zielfUhrend sein kann, wenn man zugleich bestrebt ist, die Innenstadt von
Birstadt als zentralen Versorgungsstandort zu stabilisieren. Eine attrak-
tive Innenstadt, als Ort der Begegnung und des Austauschs ist ein wich-
tiger Standortfaktor fir alle ansassigen Unternehmen. Schon vor der Pan-
demie stand die Innenstadt von Birstadt vor strukturellen Herausforde-
rungen. Die Ansiedlung eines Nahversorgers in der Innenstadt hatte vor
einigen Jahren massive Bemihungen gekostet. Wie lange der Standort
fur den EDEKA-Markt noch lukrativ ist, wenn die Versorgungsstandorte
an den Ortsrandern immer Umsatzstarker werden, ist eine grol3e Frage,
die bisher in jedem Gutachten unbeantwortet bleibt.

und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg vom 03.04.2020 begut-
achtet. Der innerstadtische Einzelhandel in den Sortimentsbereichen
Textilien und Schuhe wird durch die vorliegende Planung sogar positiv
beeinflusst. Durch die vorliegende Bebauungsplananderung andert sich
die Verkaufsflache innerhalb der Sondergebiete ,SO 1“ und ,SO 2“ ins-
gesamt somit nicht, es findet lediglich eine Sortimentsverlagerung statt.
Hinsichtlich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Lachner‘ mit
dem geplanten Rickbau und der Neuerrichtung eines Lebensmitteldis-
countmarktes an gleichem Standort ist zu beachten, dass der Bestands-
markt derzeit eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m? aufweist. Im Rahmen
der bisherigen Fremdkdrperfestsetzung wurde bereits eine Erweiterung
der Verkaufsflache bis auf 1.100 m? im damaligen Aufstellungsverfahren
auch mit dem fiir die Belange der Regionalplanung zustandigen Regie-
rungsprasidium Darmstadt abgestimmt. Die mit der aktuellen Planung
vorgesehene Verkaufsflachenbegrenzung auf 1.200 m? geht somit nur
um 100 m? Uber das bislang bereits zugelassene Mal} hinaus.

Der planungsrechtliche Zuwachs an Verkaufsflachen im Rahmen der
Bauleitplanungen zu den drei genannten Einzelhandelsbetrieben im Mit-
telzentrum Birstadt betragt somit in Summe lediglich 369 m2.

Kenntnisnahme.

Das aus dem Jahr 2009 stammende Einzelhandelskonzept der Stadt
Birstadt wurde mittlerweile aktualisiert. Hierbei wurden auch alle derzeit
diskutierten Erweiterungs- bzw. Verlagerungsvorhaben beriucksichtigt.
Die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Burstadt"
durch die GMA, welche im Entwurf vom 29.10.2020 vorliegt, kommt hin-
sichtlich der Verlagerung des Drogeriemarktes zu folgendem Ergebnis:
,Der Rossmann-Markt im Einkaufszentrum Am Bibliser Pfad nimmt aller-
dings eine herausragende Funktion innerhalb der Biirstadter Versor-
gungsstruktur ein, da es sich bei ihm um den einzigen Drogeriefachan-
bieter am Ort handelt. Zugleich tréagt er auch zur Profilierung des Mittel-
zentrums Biirstadt bei. Dem Erhalt bzw. der Modernisierung des Dro-
geriefachmarkts kommt somit die hochste Prioritit zu.”.

Das Sortiment der Drogerieartikel nimmt im innerstadtischen Lebensmit-
telmarkt nur einen sehr geringen Teil des Gesamtsortimentes ein.
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In einem gemeinsamen Austausch mit der Kommune Burstadt und Ver-
tretern aus dem Regierungsprasidium Darmstadt, dem Regionalverband
Rhein Neckar und dem Kreis Bergstralde legten wir bereits dar, dass eine
vollumfangliche Betrachtung aller Erweiterungen und den Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich mittels eines Einzelhandelskon-
zepts untersucht werden muss, bevor den Erweiterungsabsichten zuge-
stimmt werden kann.

Wir kdnnen daher der vorliegenden Bebauungsplandnderung nicht zu-
stimmen und empfehlen das Einzelhandelskonzept der Stadt Burstadt
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlief3en zu lassen und da-
rauf aufbauend die Bauleitplanung zu betreiben.*

Wesentliche Auswirkungen auf diesen innerstadtischen Markt sind somit
nicht zu erwarten. Im Gegenteil wirkt sich die mit der Planung einherge-
hende Reduzierung der zulassigen Verkaufsflache fir Textilien grund-
satzlich positiv auf den innerstadtischen Textileinzelhandel aus. Auf die
Ergebnisse der ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Birstadt durch die GMA vom 29.10.2020 wird verwiesen.

Kenntnisnahme.

Die IHK Darmstadt wurde gemaf § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB am vorliegenden Bauleitplanverfahren beteiligt. Die im Rahmen
dieser formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange vorgebrachten Einwendungen und Hinweise sind nach den
Vorgaben des Baugesetzbuches in die Abwagungsentscheidung der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt einzubeziehen, wobei
die verschiedenen Belange gegeneinander und untereinander abzuwa-
gen sind. In diesem Sinne wird auch die Stellungnahme der IHK Darm-
stadt fachlich beurteilt, beraten und behandelt. Eine Zustimmung zur Pla-
nung seitens der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist
nicht erforderlich und in der Regel aufgrund der jeweils zu vertretenden,
oftmals entgegenstehenden Belange auch nicht erreichbar.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Sowohl die ,Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rossmann-Dro-
geriemarktes innerhalb der Stadt Birstadt* vom 03.04.2020 als auch die
.Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Birstadt* vom
29.10.2020 lassen keine negativen Auswirkungen durch die Marktverla-
gerung erkennen. Da die beiden Untersuchungen zum gleichen Ergebnis
hinsichtlich der Verlagerung des Drogeriemarktes kommen, ist es uner-
heblich, auf welcher Auswirkungsanalyse aufbauend die vorliegende
Bauleitplanung betrieben wird. Ein Anderungsbedarf an der Bebauungs-
plananderung wird daher nicht gesehen.

Das bereits vorliegende gesamtstadtische Einzelhandelskonzept ist den
Stadtverordneten bekannt und stellt neben anderen Sachverhalten auch
die objektiv-fachliche Bewertung der Auswirkungen der Drogeriemarkt-
verlagerung dar. Diese Information ist den Stadtverordneten bekannt und
kann insofern in die Entscheidungsfindung zur vorliegenden
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Bebauungsplananderung einbezogen werden. Einer formalen Beschluss-
fassung des Einzelhandelskonzeptes bedarf es hierzu nicht. Das vorlie-
gende Gutachten zur konkreten Planung des Drogeriemarktes entspricht
in seinen Aussagen dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept und
ist insofern noch aktuell und damit eine hinreichend genaue und belast-
bare Abwagungsgrundlage. Seitens des Gutachters wird die Verlagerung
bzw. Flachenerweiterung des Drogeriemarktes aus Sicht der Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Burstadt mit hochster Prioritat bewertet (siehe
oben).

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der IHK Darmstadt wird gemaR der fachlichen
Beurteilung behandelt und hat dementsprechend keine Auswirkun-
gen auf die Bebauungsplanidnderung.
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Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat lll 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen (Biindelungsstelle), Darm-
stadt

Stellungnahme vom 25.06.2021

Aktenzeichen: RPDA - Dez. Il 31.2-61 d 02.05/21-2021/1

Inhalt:

Lunter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitpla-
nung aus der Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines im Regionalplan Sudhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) festge-
legten Vorranggebietes Siedlung, Bestand, so dass der siedlungsstruktu-
rellen Integration entsprochen wird. In Abb. 5-4 ist der Bereich des EKZ
jedoch als sonstiger Einzelhandelsstandort (Bestand) festgelegt. Recht-
mafRig errichtete vorhandene Einzelhandelsbetriebe genieflden hier ledig-
lich Bestandsschutz.

Fachliche Beurteilung:

Kenntnisnahme.

Die Ausfuihrungen zur Planung aus Sicht der Raumordnung werden zur
Kenntnis genommen.

Hierbei sind aber auch folgende Sachverhalte zu bedenken. Bei der vor-
liegenden Planung handelt es sich um eine Verlagerung und damit ein-
hergehend um eine mafvolle Vergrolkerung eines bestehenden Droge-
riemarktes in einem gemaf Regionalplan ausgewiesenen ,Vorranggebiet
Siedlung, Bestand® im Stadtgebiet des Mittelzentrums Birstadt. Auch ei-
nem aus regionalplanerischer Sicht ,lediglich® unter Bestandsschutz ste-
henden Einzelhandelsbetrieb muss nach Ansicht der Stadt Burstadt eine
angemessene Entwicklungsmdglichkeit am Standort zugestanden wer-
den, denn mit der geplanten Verlagerung ist vorliegend nur ein Umzug
innerhalb des Einzelhandelsstandortes ,Am Bibliser Pfad“ von der Main-
stralle 135 zur Mainstrale 131 mit knapp 120 m Luftlinie verbunden. Fur
den Umzug des Drogeriemarktes sind nur Renovierungsarbeiten inner-
halb des Zielstandortes vorgesehen. Die Erweiterung oder gar der Neu-
bau von Gebauden ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der Verlagerung des Drogeriemarktes ist auch zu berticksich-
tigen, dass hierbei nicht nur die zulassige Verkaufsflache fur das Sorti-
ment Drogerien von 600 m? um 150 m? auf 750 m? erhéht wird. Wie in der
Begriindung bereits erlautert, sind die Sortimente Textilien und Schuhe
bislang im Sondergebiet ,SO 2“ mit einer Verkaufsflache von bis zu
750 m? zulassig, wobei Randsortimente, wie z.B. Heimtextilien oder Akti-
onsware, dartber hinaus auf bis zu 180 m? Verkaufsflache zulassig sind.
Die allgemeine Zulassigkeit von Textilien und Schuhen wird nun im Son-
dergebiet ,SO 2“ ausgeschlossen und stattdessen im Sondergebiet
»S0 1“um 600 m? erhéht (um 450 m? fir Textilien von bislang 540 m? auf
nun 990 m? und um 150 m? fir Schuhe von 350 m? auf 500 m?), um
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Das Vorhaben ist als eines der aktuell in der Stadt Birstadt anstehenden
Erweiterungen von Verkaufsflachen mit zentrenrelevantem Sortiment im
gemeinsamen Erdrterungsgesprach am 2. Juli 2020 thematisiert worden.
Es bestand die Ubereinkunft, dass nach der Verabschiedung ihres Innen-
stadtkonzeptes (Einzelhandel-Gesundheit-Dienstleistungen) die einzel-
nen Auswirkungsanalysen angepasst werden sollten. Erst danach sei
eine Beurteilung im Rahmen einer Gesamtschau moglich. Gerade vor
dem Hintergrund der Anderungen im Handel, aufgrund vielfaltiger Ursa-
chen, ist das Drogeriesortiment als Frequenzbringer in den Innenstadten
besonders zu betrachten, insbesondere in Verbindung mit dem Thema
Gesundheit. Dies auch vor dem Hintergrund ihrer wohl nicht nur rein ein-
zelhandelskonzeptionellen Uberlegungen.

hiermit einen Tausch der zulassigen Nutzungsarten innerhalb der bishe-
rigen Verkaufsflachenbegrenzungen vorzunehmen. Die mogliche Ver-
kaufsflache von Textilien und Schuhen in den Sondergebieten ,SO 1 und
»S0 2" reduziert sich somit in Summe um 150 m2. Da durch diese Redu-
zierung der zuldssigen Verkaufsflache keine negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen kénnen, wurde dieser Sach-
verhalt nicht in der ,Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Ross-
mann-Drogeriemarktes innerhalb der Stadt Burstadt“ der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg vom 03.04.2020
begutachtet. Der innerstadtische Einzelhandel in den Sortimentsberei-
chen Textilien und Schuhe wird durch die vorliegende Planung sogar po-
sitiv beeinflusst. Durch die vorliegende Bebauungsplananderung andert
sich die Verkaufsflache innerhalb der Sondergebiete ,SO 1“ und ,SO 2°
insgesamt somit nicht, es findet lediglich eine Sortimentsverlagerung
statt.

Die Planung wird daher als an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung angepasst beurteilt.

Kenntnisnahme.

Das aus dem Jahr 2009 stammende Einzelhandelskonzept der Stadt
Birstadt wurde mittlerweile aktualisiert. Hierbei wurden auch alle derzeit
diskutierten Erweiterungs- bzw. Verlagerungsvorhaben bericksichtigt.
Die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Burstadt*
durch die GMA, welche im Entwurf vom 29.10.2020 vorliegt, kommt hin-
sichtlich der Verlagerung des Drogeriemarktes zu folgendem Ergebnis:
,Der Rossmann-Markt im Einkaufszentrum Am Bibliser Pfad nimmt aller-
dings eine herausragende Funktion innerhalb der Blirstadter Versor-
gungsstruktur ein, da es sich bei ihm um den einzigen Drogeriefachan-
bieter am Ort handelt. Zugleich trégt er auch zur Profilierung des Mittel-
zentrums Blirstadt bei. Dem Erhalt bzw. der Modernisierung des Dro-
geriefachmarkts kommt somit die héchste Prioritét zu.”.

Somit lassen sowohl die ,Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines
Rossmann-Drogeriemarktes innerhalb der Stadt Bdirstadt® vom
03.04.2020 als auch die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Burstadt“ vom 29.10.2020 keine negativen Auswirkungen durch die
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Daher kann zum derzeitigen Zeit, der Vereinbarung entsprechend, keine
abschlieliende Stellungnahme erfolgen.

Marktverlagerung erkennen. Ein Anderungsbedarf an der Bebauungs-
plananderung wird daher nicht gesehen.

Im Ubrigen wurde die Fortschreibung des gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeptes von Behordenseite im Erorterungsgesprach am
02.07.2020 zwar angeregt. Keineswegs jedoch ,Ubereinkunft‘ in Bezug
auf eine Verabschiedung dieses Gesamtkonzeptes durch die Stadtver-
ordnetenversammlung erzielt. Im gesamtstadtischen Einzelhandelskon-
zept wird eine sehr vielschichtige Themenstellung bearbeitet, die entspre-
chend ausflhrlich in den stadtischen Gremien beraten werden muss. An
den Aussagen der Einzelhandelsstudie in Bezug auf die Drogeriemarkt-
verlagerung andert diese Diskussion in den stadtischen Gremien aber
nichts. Die Beurteilung des Gutachters wird in die Abwagungsentschei-
dung der Stadtverordneten einbezogen und ermdglicht den Satzungsbe-
schluss, daim Rahmen des Fachgutachtens keinerlei fachliche Bedenken
zur geplanten Verlagerung bestehen.

Kenntnisnahme.

Das Regierungsprasidium Darmstadt wurde gemaf § 13a Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB am vorliegenden Bauleitplanverfahren beteiligt.
Die im Rahmen dieser formlichen Beteiligung der Behdérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Einwendungen und Hin-
weise sind nach den Vorgaben des Baugesetzbuches in die Abwagungs-
entscheidung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biirstadt ein-
zubeziehen, wobei die verschiedenen Belange gegeneinander und unter-
einander abzuwagen sind. In diesem Sinne wird auch die Stellungnahme
des Regierungsprasidiums Darmstadt fachlich beurteilt, beraten und be-
handelt. Mit der Standortuntersuchung der GMA sowie dem gesamtstad-
tischen Einzelhandelskonzept liegen hinreichende Beurteilungsgrundla-
gen zur Bewertung der vorliegenden Planung vor. Eine erneute o6ffentli-
che Auslegung und Einholung der Stellungnahmen gemaR § 4a Abs. 3
BauGB ist nicht erforderlich.
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Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehorde ist gemal § 2 Abs.
1 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) nicht gegeben. (siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des
Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
Uber die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) vom 11. Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-).

Zum o.a. Bebauungsplananderung nehme ich aus Sicht der Abteilung
Umwelt Darmstadt wie folgt Stellung:

Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie
folgt Stellung:

Die rein textliche Bebauungsplandnderung dient lediglich der Anpassung
der zusatzlichen Art der baulichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO
1“ und ,SO 2“ der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II*.

Die Erweiterung oder gar der Neubau von Gebauden ist nicht erforderlich,
sodass mit dem Planvollzug keine Eingriffe in den Boden verbunden sind.
Insofern andert sich im Hinblick auf die Belange des Bodenschutzes auch
nichts gegenuber dem heutigen Stand.

Aus Sicht der Dezernate Wasserversorgung/Grundwasserschutz, Ober-
flachenwasser, Abwasser und Immissionsschutz bestehen gegen den
Bebauungsplan keine Bedenken.

Durch das o0.g. Vorhaben werden bergbauliche Belange nicht bertihrt. Es
stehen daher aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen

Kenntnisnahme.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine Zustandigkeit der oberen Na-
turschutzbehorde nicht gegeben ist.

Abteilung Umwelt Darmstadt

Bodenschutz

Kenntnisnahme.

Die Ausfihrungen aus bodenschutzfachlicher Sicht werden zur Kenntnis
genommen. Sie entsprechen den bereits in der Begriindung enthaltenen
Erlauterungen.

Kenntnisnahme.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der Dezernate Wasser-
versorgung/Grundwasserschutz, Oberflachenwasser, Abwasser und Im-
missionsschutz keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

Kenntnisnahme.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass bergbauliche Belange durch die
Planung nicht berthrt werden und daher aus Sicht der Bergbehorde
keine Sachverhalte entgegenstehen.
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Abschlielend weise ich darauf hin, dass ich den Kampfmittelraumdienst
im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahmsweise nur dann beteilige,
wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
konkrete Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln er-
folgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben
Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den
Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. Mindliche Anfragen kénnen
Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-126501. Schriftliche Anfra-
gen sind zu richten an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat |
18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst.

Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Rickfragen und
zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur Verfigung.*

Kenntnisnahme.

In der Begriindung wird bereits erlautert, dass flr die geplante Verlage-
rung eines Drogeriemarktes innerhalb des Einzelhandelsstandortes ,Am
Bibliser Pfad“ nur Renovierungsarbeiten innerhalb des Zielstandortes vor-
gesehen sind. Die Erweiterung oder gar der Neubau von Gebauden ist
nicht erforderlich, sodass mit dem Planvollzug keine Eingriffe in den Bo-
den verbunden sind. Insofern andert sich im Hinblick auf die Belange des
Kampfmittelrdumdienstes auch nichts gegenuber dem heutigen Stand.
Allerdings kann in der Gemarkung Birstadt ein Vorhandensein von
Kampfmittelresten nicht von vornherein ausgeschlossen werden, wes-
halb dennoch die allgemeine Empfehlung erfolgt, vor Beginn von Bauar-
beiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstucksflachen, auf
denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden sollen, eine entspre-
chende Uberpriifung durchzufiihren (Sondieren auf Kampfmittel). Hierbei
sollte grundséatzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen. Es wird
zudem empfohlen, im Zweifelsfall entsprechende Anfragen an den
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium
Darmstadt im Vorfeld konkreter Baumaflinahmen zu stellen. Damit sind
die Belange des Kampfmittelrdumdienstes angemessen in der Planung
bertcksichtigt.

Kenntnisnahme.

Eine verfahrensrechtliche Prifung durch die héhere Verwaltungsbehdrde
ist fir Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt wird ge-
maR der fachlichen Beurteilung behandelt und hat dementspre-
chend keine Auswirkungen auf die Bebauungsplananderung.
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Private Stellungnahme
Stellungnahme vom 10.06.2021
Aktenzeichen: 00214/21 6/V/kf

Inhalt:

,wir vertreten die Interessen der [Anmerkung der Stadtverwaltung: Der
Name ist aus Datenschutzgriinden nicht wiedergegeben], welche seit
2018 Eigentimerin der Flachen der Sondergebiete1 und 3 im Gebiet des
oben genannten Bebauungsplanes ist. Namens und mit in der Anlage
beigefiuigten Vollmacht unserer Mandantin erheben wir im o0.g. Verfahren
die folgende Einwendung:

. Keine Planrechtfertigung
Es fehlt dem Plan bereits an der Planrechtfertigung.

1. Wie Sie auf Seite 3 der Begriindung selbst schreiben, liele sich
der Umzug des Drogeriemarktes auch mit der Ausnahmerege-
lung der bestehenden 1. Anderung des B-Planes umsetzen, weil
negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB nicht
zu beflrchten seien. Auch zur Verhinderung der Ansiedlung ei-
nes zweiten Drogeriemarktes sei die Planung nicht erforderlich,
weil eine solche aufgrund der Nahe faktisch ausgeschlossen sei
(vgl. S. 3 der Planbegriindung).

2. Warum die Sortimentsbeschrankungen Uberhaupt erforderlich
sein sollen, wird auch nicht dargelegt.

Fachliche Beurteilung:

Zu |.: Planrechtfertigung

Zu 1. und 2.: Kenntnisnahme.

Nach Ansicht der Stadt Blrstadt ware die Verlagerung des Drogeriemark-
tes auf Basis der in der wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Bibliser Pfad, BA 1I“ existierenden Ausnahmeregelung mdglich. Und
gemal der ,Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rossmann-Dro-
geriemarktes innerhalb der Stadt Burstadt” der Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg vom 03.04.2020 kann
eine Nachbesetzung des Altstandortes durch einen neuen Drogeriemarkt
faktisch ausgeschlossen werden, was sich mit der Nahe von Alt- und Ziel-
standort zueinander (nur knapp 120 m Luftlinie) erklaren lasst. Dennoch
ware unter Anwendung der Ausnahmeregelung fir den Umzug des Dro-
geriemarktes vom Sondergebiet ,SO 1 in das Sondergebiet ,SO 2 im
Sondergebiet ,SO 1 weiterhin ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 600 m? planungsrechtlich allgemein zulassig.

Sowohl im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungspla-
nes ,Am Bibliser Pfad, BA II* (in Kraft getreten am 22.09.2004) als auch
bei der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Bibliser Pfad, BA II“ erfolgte eine enge Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehérden auf Basis damaliger Einzelhandelsuntersuchungen
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Zwingende Vorgaben

Es liegt auch ein Verstol} gegen die zwingende Vorgabe des § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB vor. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
sind nur aus stadtebaulichen Griinden moglich.

1. Ein stadtebaulicher Grund ist nicht ersichtlich, wenn die Planung
aus den o.g. Griinden schon nicht erforderlich ist.

und -konzeptionen, in deren Ergebnis die detaillierten Festsetzungen von
zulassigen Sortimenten mit jeweiliger Begrenzung der Verkaufsflachen
erfolgte. Dies hat in der Praxis auch zur gewlinschten stadtebaulichen
Lenkung der Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der Innenstadt Burstadts
als zentralem Versorgungsbereich mit den entsprechenden Baugenehmi-
gungen durch die Bauaufsichtsbehoérde gefiihrt, wodurch das Fachmarkt-
zentrum ,Am Bibliser Pfad” in der heutigen Form entstanden und seither
sehr erfolgreich von den Blrgerinnen und Burgern angenommen wird.
Der planungsrechtliche Ausschluss eines zweiten Drogeriemarktes am
Einzelhandelsstandort ,Am Bibliser Pfad“ dient ebenso dem Schutz der
Bilrstadter Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich, da durch die
Verlagerung des Bestandsmarktes lediglich eine VergréRerung der Ver-
kaufsflache fur das Sortiment Drogerien von 150 m? zugelassen wird. Bei
Anwendung der Ausnahmeregelung aus dem wirksamen Bauleitplan
ohne entsprechende Anderung des Bebauungsplanes ginge planungs-
rechtlich eine VerkaufsflachenvergréRerung flr Drogerien von 750 m?
einher. Die Stadt Burstadt sieht insofern den Bedarf fur eine stadtebauli-
che Ordnung im Plangebiet.

Die vorgenannten Sachverhalte zu den Punkten .1 und 1.2 werden zur
Verdeutlichung des Planungserfordernisses in der Begriindung noch er-
ganzt, sofern nicht bereits enthalten.

Zu Il.: Zwingende Vorgaben

Zu 1.: Kenntnisnahme.

Die Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen erfolgen zum
Schutz der Innenstadt Burstadts als zentralem Versorgungsbereich. Der
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ist im giltigen Regionalplan
Sidhessen 2010 als Ziel formuliert. Die in der vorliegenden Bebauungs-
plananderung getroffenen Festsetzungen folgen dem Gebot des § 1
Abs. 4 BauGB zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
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In der Begriindung findet sich nur die pauschale Behauptung der
geordneten Entwicklung des Einzelhandelsstandortes. Warum
eine geordnete Entwicklung des Einzelhandelsstandortes ge-
fahrdet sein soll, erschlief3t sich nicht.

Die Planung scheint nur zum vorsorglichen und theoretischen
Konkurrenzschutz von Rossmann zu erfolgen und womdglich
auf dessen Drangen. Das dient dem privatwirtschaftlichen Inte-
resse eines Einzelnen und keinem stadtebaulichen Interesse.

Raumordnung und sind damit auch stadtebaulich begrindet. Hinsichtlich
des Planungserfordernisses wird auf die fachliche Beurteilung zu Punkt |
verwiesen.

Zu 2.: Kenntnisnahme.

Ohne klare Vorgaben zu den zulassigen Sortimenten und zur Begrenzung
der jeweiligen Verkaufsflachen kann die gewlinschte stadtebauliche Len-
kung der Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der Innenstadt Burstadts als
zentralem Versorgungsbereich nicht funktionieren. Diese Steuerungsele-
mente dienen zweifelsfrei der geordneten Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes ,Am Bibliser Pfad“ und ergeben sich auch aus den im Rah-
men der verschiedenen Bauleitplanungen erfolgten Abstimmungen mit
den zustandigen Fachbehdrden sowie den jeweiligen Einzelhandelsun-
tersuchungen und -konzeptionen. Auf die Stellungnahmen der Fachbe-
hoérden im vorliegenden Verfahren wird verwiesen. Diese sehen eine
Steuerung der Einzelhandelsnutzung bzw. der Sortimente als zwingend
erforderlich an.

Zu 3.: Kenntnisnahme.

Die in der vorliegenden Bebauungsplananderung getroffenen Festset-
zungen dienen dem stadtebaulichen Interesse der Stadt Blrstadt zum
Schutz der Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich. In der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Burstadt durch die
GMA, welche im Entwurf vom 29.10.2020 vorliegt, wird dem Erhalt bzw.
der Modernisierung des Drogeriefachmarktes hochste Prioritat zugespro-
chen, womit sich das stadtebauliche Interesse an der Verlagerung des
Drogeriemarktes bekraftigt. Mit der Planung vertritt die Stadt Burstadt
ausdriicklich keine privatwirtschaftlichen Interesse Einzelner und betreibt
auch keinen Konkurrenzschutz. Sofern seitens der Eigentiimerschaft des
bisherigen Drogeriemarktstandortes konkrete Uberlegungen fiir eine Fol-
genutzung bestehen, die sich nicht mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes decken, wird um Mitteilung an die Stadt Blrstadt gebeten.
Die Stadt ist an einer prosperierenden Entwicklung des gesamtstadti-
schen Handels interessiert und steht einer angemessenen Folgenutzung
des bisherigen Drogeriemarktstandortes sehr aufgeschlossen gegen-
Uber. Sortimente, die von den bisherigen Regelungen des
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Welches der stadtebauliche Grund fiir die Sortimentsbeschran-
kungen sein soll, erschlieft sich nicht. Es wird nur die Verlage-
rung der Drogerie im Hinblick auf negative Auswirkungen nach §
11 Abs. 3 BauNVO untersucht. Das kann allenfalls eine Un-
schadlichkeit der Verlagerung begriinden, stellt aber keinen
Grund fir die Sortimentsbeschrankungen Uberhaupt, insbeson-
dere im Sondergebiet 1, dar.

Bebauungsplanes abweichen, wiirden in diesem Fall dann eine fachliche
Prifung im Rahmen eines Standortgutachtens mit Auswirkungsanalyse
erfordern.

Zu 4.: Kenntnisnahme.

Die Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen erfolgen in der vor-
liegenden Planung nicht erstmals, sondern wurden aus den vorherigen
Bauleitplanungen, d.h. dem urspriinglichen Bebauungsplan ,Am Bibliser
Pfad, BA II“ (in Kraft getreten am 22.09.2004) bzw. der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BAII* (in Kraft getreten am
27.10.2007) zum Schutz der Innenstadt Blrstadts als zentralem Versor-
gungsbereich Ubernommen. Die entsprechenden Festsetzungen erfolg-
ten auf Basis damaliger Einzelhandelsuntersuchungen und -konzeptio-
nen. Insofern wurden in der Auswirkungsanalyse der GMA vom
03.04.2020 auch nur die Auswirkungen aufgrund der Verlagerung des
Drogeriemarktes untersucht. Die Stadt Blrstadt legt mit der Sortiments-
und Verkaufsflachenbeschrankung einen planungsrechtlichen Rahmen
fest, der ausweislich der vorliegenden Einzelhandelsgutachten nicht ge-
gen die diesbeziiglichen Ziele der Regionalplanung verstofit. Sofern an-
dere Sortimentierungen gewinscht wirden, waren diese Belange erneut
abzuprufen und der Bebauungsplan ggf. anzupassen. Sofern seitens der
Eigentimerschaft der Immobilie hier ein Abstimmungsbedarf besteht,
steht die Stadt gerne flir entsprechende Gesprache zur Verfligung. Eine
Festsetzung ,SO - Einzelhandel“ ohne Sortimentsbeschrankungen im
Sinne einer grotmaoglichen Angebotsplanung ist mit den Zielen der Lan-
des- und Regionalplanung aber nicht vereinbar und kann daher nicht Er-
gebnis einer gerechten Interessenabwagung sein.

Die vorgenannten Sachverhalte zu den Punkten II.1 bis 1.4 werden zur
Erlauterung der stadtebaulichen Grinde flir die Sortiments- und Ver-
kaufsflachenbeschrankungen in der Begrindung noch erganzt, sofern
nicht bereits enthalten.
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lll. Abwéagung
Auch die Abwéagung ist fehlerhaft.

1. Auch hier schlagt der Fehler der fehlenden Erforderlichkeit der
Planung und den fehlenden stadtebaulichen Griinden aus den
0.g. Grinden zu buche.

2. Aufgrund dessen ist die Plananderung auch nicht zur Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturvorgaben nétig und in der Abwagung ge-
maR § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB nicht bericksichtigungsfahig.

3. Dariber hinaus wurden die Interessen unserer Mandantin tber-
haupt nicht berticksichtigt.

Zu lll.: Abwagung

Zu 1.: Kenntnisnahme.

Auf die vorstehende fachliche Beurteilung mit den Erlduterungen zum
Planungserfordernis sowie zu den stadtebaulichen Griinden fir die Sorti-
ments- und Verkaufsflachenbeschrankungen wird verwiesen, aufgrund
dessen keine fehlerhafte Abwagung erkannt werden kann.

Zu 2.: Kenntnisnahme.

Die vorliegende Planung dient dem Erhalt bzw. der Modernisierung eines
Drogeriefachmarktes und berilicksichtigt damit einhergehend selbstver-
standlich auch die Aspekte zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben. Wie
in der Begriindung bereits erlautert, sind die Voraussetzungen zur Ande-
rung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB gegeben. Mit der angemessenen Fortentwicklung der stadtischen
Einzelhandelsstruktur verfolgt die Stadt Blrstadt auch das Ziel zur Star-
kung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und agiert insofern sowohl
im Interesse der Blrgerinnen und Burger als auch des Handels.

Zu 3.: Kenntnisnahme.

Wie bereits unter Punkt 1.3 erldutert, wird die vorliegende Bebauungs-
plananderung aufgrund eines stadtebaulichen Interesses der Stadt
Birstadt betrieben, da dem Erhalt bzw. der Modernisierung des Droge-
riefachmarktes auch im aktuellen stadtischen Einzelhandelskonzept die
hdéchste Prioritat zugesprochen wird. Die privatwirtschaftlichen Interessen
der Grundstlickseigentiimerschaften am alten und neuen Marktstandort
sind bei der Abwagungsentscheidung von geringerem Gewicht, wenn-
gleich das Interesse von privater Seite durchaus nachvollzogen werden
kann. Die Stadt hat daher auch einer Erweiterung der zulassigen Ver-
kaufsflachen fir Textilien und Schuhe im Bereich der Immobilie der Man-
dantin im Sondergebiet ,SO 1 zugestimmt, wobei aber eben nur Sorti-
mente zugelassen werden kdnnen, die hinsichtlich ihrer Auswirkungen in
Bezug auf die Ziele der Landes- und Regionalplanung untersucht und als
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Es ist sehr verwunderlich, dass unsere Mandantin nicht vor
dem Auslegungsbeschluss in die Planung einbezogen oder
zumindest kontaktiert wurde. Es geht hier nur um die Ande-
rung eines B-Planes zu Gunsten (und vermutlich auch auf
dessen Veranlassung) eines Eigentimers bzw. dessen Mie-
ters (hier Rossmann). Dann hatte der einzige andere Eigen-
timer (mit seinen Mietern) im Plangebiet, zu dessen Un-
gunsten die Anderung erfolgt, kontaktiert werden missen.
Unsere Mandantin ist rein zufallig bei einer Internetrecher-
che auf die Plananderung gestolien.

unbedenklich beurteilt wurden. Weitere Sortimente kénnen bei entspre-
chendem Nachweis der Vertraglichkeit durch Bebauungsplananderung
zugelassen werden. Die Stadt bittet bei entsprechendem Bedarf um Kon-
taktaufnahme.

Zu a.: Kenntnisnahme.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren entsprechend. Und gemall § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
kann im vereinfachten Verfahren der betroffenen Offentlichkeit Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
Im vorliegenden Verfahren wurde - wie in der Stadt Blrstadt Ublich - eine
formliche offentliche Auslegung der Entwurfsplanung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefihrt. Aufgrund der zum Zeitpunkt der Offenlage herr-
schenden Lage in Bezug auf die COVID-19-Pandemie erfolgte die Betei-
ligung der Offentlichkeit am Bauleitplanverfahren nach dem Planungssi-
cherstellungsgesetz (PlanSiG) durch eine Veroffentlichung der Entwurfs-
planung im Internet. Daneben wurde die Entwurfsplanung zur Bebau-
ungsplananderung aber als zusatzliches Informationsangebot auch im
Burgerbiro der Stadt Burstadt zur Einsichtnahme offentlich ausgelegt.
Die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde ortsiiblich bekannt
gemacht, sodass insgesamt ein gesetzeskonformer Ablauf des Verfah-
rens gegeben ist. Auf die detaillierteren Ausfiihrungen zum Verfahrens-
ablauf in Kapitel Ill der Begriindung wird verwiesen. Im Ubrigen geht die
Planung keineswegs zu Lasten von Immobilieneigentimerschaften, denn
die Stadt tragt keinerlei Verantwortung fur die Begrindung oder Kundi-
gung von Mietverhaltnissen. Die Bestandsimmobilien haben auch weiter-
hin umfassende Nutzungsmadglichkeiten im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Es obliegt der Stadt im Rahmen der Bauleitpla-
nung nicht, die Vermieter von Immobilien Gber ggf. beabsichtigte Mieter-
wechsel zu informieren. Von stadtischer Seite ist davon auszugehen,
dass entsprechende Abstimmung privatrechtlich erfolgen.
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In den Mietvertragen mit den beiden derzeit neben der Dro-
gerie bestehenden Fachmarkten flr Textilien und Schuhe
sind Konkurrenzschutzklauseln enthalten, die es unserer
Mandantin nicht gestatten, weitere Mieter zum Verkauf von
Textilien und Schuhen aufzunehmen. Solche Konkurrenz-
schutzklauseln sind nicht uniblich. Die Erhéhung der Kon-
tingente fur Textilien und Schuhe nitzen unserer Mandantin
daher Uberhaupt nichts und laufen leer. Selbst ohne diese
Klauseln wirden sich nicht unbedingt Geschafte mit dem-
selben Sortiment ansiedeln wollen.

Dartber hinaus wurde die Sortimentsbeschrankung nach
der derzeit gliltigen 1. Anderung des B-Planes augenschein-
lich genau den vorhandenen Miet- und Baukonstellationen
in den Gebauden und Sondergebieten angepasst (vermut-
lich in Abstimmung mit dem Voreigentimer). Im Gebaude
mit dem Fachmarkzentrum im Sondergebiet 1 sind drei
Fachmarkte vorhanden. Daher macht es wenig Sinn, bei
Streichung des Kontingents flir Drogerien die beiden ande-
ren Kontingente schlicht zu erhdéhen, da das zu der bauli-
chen Situation Uberhaupt nicht passt.

Sie gehen auflerdem von falschen Tatsachen aus. Der
Pachtvertrag von Rossmann mit unserer Mandantin lauft
nicht 2021 aus. Es besteht ein unbefristetes Mietverhaltnis,
dass jahrlich kiindbar ist. Bis jetzt ist bei unserer Mandantin
noch keine Kiindigung eingegangen, nicht einmal angekuin-
digt worden. Ein Verbot eines bestehenden Sortiments stellt
einen Eingriff dar.

Zu b. und c.: Kenntnisnahme.

Privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Grundstlicks- bzw. Immobili-
eneigentimerschaften und deren Mieter sind bei der Abwagungsent-
scheidung nicht von sehr hohem Gewicht. Wie bereits unter den Punk-
ten I1.3 und I11.3 erlautert, verfolgt die Stadt Birstadt mit der vorliegenden
Bebauungsplananderung ihre stadtebaulichen Interessen. In der Begrin-
dung wird darauf hingewiesen, dass der ehemals am Zielstandort des
Drogeriemarktes befindliche Textilfachmarkt im Fruhjahr 2019 das Ge-
schaft aufgegeben hat und die Flache nach einem zeitweiligen Leerstand
derzeit nur als temporare Lésung zwischenvermietet ist. Bei dieser tem-
poraren Zwischenvermietung handelt es sich um einen Braut- und Fest-
modenausstatter, der nach Kenntnisstand der Stadt Biirstadt bereits an
einem Wechsel des Standortes mit dem Drogeriemarkt Interesse bekun-
det hat. Aufgrund der Spezialisierung auf Braut- und Festmoden wird da-
von ausgegangen, dass die genannten Konkurrenzschutzklauseln hier
nicht zum Tragen kommen. Die mit der Planung vorgenommene Erhé-
hung der Verkaufsflachen flr die Sortimente Textilien und Schuhe im
Sondergebiet ,SO 1 passt zum Standorttausch von Drogeriemarkt und
Braut-/Festmodenausstatter. Im Ubrigen steht die Stadt auch anderen
Sortimenten grundsatzlich positiv gegeniber, wenn diese nachweislich
keine negativen Auswirkungen auf zentrenrelevante Nutzungen haben.

Zu d.: Kenntnisnahme.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Entwurfsplanung zur vorliegenden Be-
bauungsplananderung hatte die Stadt Burstadt den Kenntnisstand, dass
der Drogeriemarkt das Mitverhaltnis bereits zum Ende des Jahres 2021
gekindigt habe. Nach mittlerweile erfolgter Riicksprache ist dies tatsach-
lich nicht der Fall. Der Marktbetreiber hat allerdings seinen mdglichst
kurzfristigen Verlagerungswunsch zum Ausdruck gebracht, der urspring-
lich zum Jahreswechsel geplant war und nun aufgrund der noch ausste-
henden Baugenehmigung sowie der erforderlichen Renovierungsarbeiten
voraussichtlich nach hinten verschoben werden muss. Der Drogeriemarkt
hat am derzeitigen Standort Bestandsschutz und kann bei Fortsetzung
des Mietverhaltnisses also auch problemlos dort verbleiben. Aufgrund
des Kaufkraftpotentials am Standort ist nicht davon auszugehen, dass es
bei Vollzug der gegentber der Stadt erklarten Willensbekundung seitens
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e. Unabhéangig von den konkreten Gegebenheiten stellen Sor-
timentsbeschrankungen immer eine Belastung fir den Ei-
gentimer dar.

4. Aufgrund der falsch angenommenen Tatsachen besteht auch
Uberhaupt kein Zeitdruck. Selbst bei einem Auslaufen des Ver-
trages bestliinde wegen der bereits bestehenden Ausnahme-
moglichkeit kein Zeitdruck fur die Plananderung. Warum diese
Planung daher einer sowieso beabsichtigten Anderung vorgezo-
gen werden muss, fur die das Einzelhandelskonzept als wichtige
Grundlage erst noch fortgeschrieben werden muss, erschlief3t
sich nicht.”

[Anmerkunqg der Stadtverwaltung: Die der Stellungnahme als Anlage bei-
gefiigte Vollmacht ist aus Datenschutzgriinden nicht wiedergegeben]

des Drogeriemarktbetreibers zur Kindigung des Mietverhaltnisses zu ei-
ner Folgenutzung durch einen anderen Betreiber kommen kann. Daher
ist der Tausch der zulassigen Sortimente auch im Sinne der Interessens-
lage der Immobilieneigentimerschaft, die damit eine reale Folgenut-
zungsmoglichkeit eréffnet bekommt. Bei vertraglichen Folgenutzungs-
wiinschen steht die Stadt aber auch einer weiteren Anderung des Bebau-
ungsplanes grundsatzlich positiv gegentber, denn sie verfolgt das Ziel
der Starkung der stadtischen Versorgungsstruktur gerade auch im Be-
reich des Einzelhandels.

Zu e.: Kenntnisnahme.

Es ist nachvollziehbar, dass Sortimentsbeschrankungen nicht im Inte-
resse der Grundstlicks- bzw. Immobilieneigentimerschaften sind. Aber
sie dienen dem Schutz der Burstadter Innenstadt als zentralem Versor-
gungsbereich, der ein regionalplanerisches Ziel darstellt.

Zu 4.: Kenntnisnahme.

Eine Genehmigung der Bauaufsichtsbehdrde zur Verlagerung des Dro-
geriemarktes auf Basis der in der wirksamen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II* existierenden Ausnahmeregelung
steht derzeit - aus fur die Stadt Burstadt nicht nachvollziehbaren Griinden
- noch aus. Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Marktverlagerung von einer Ausnah-
meregelung zu einer allgemeinen Zulassigkeit verandert, wodurch der
Umzug ggf. beschleunigt werden kann. Das aus dem Jahr 2009 stam-
mende Einzelhandelskonzept der Stadt Birstadt wurde mittlerweile durch
die GMA fortgeschrieben und liegt im Entwurf vom 29.10.2020 vor. Die
vorgesehene Gesamtiberplanung des Fachmarktzentrums ,,Am Bibliser
Pfad“ (1. und 2. Bauabschnitt) wird aber bei Ublichen Verfahrensablaufen
sicherlich 1-2 Jahre in Anspruch nehmen. Die separate Planung zur
Marktverlagerung ist somit sinnvoll, um eine kurzfristige Modernisierung
des Drogeriemarktes zu ermdglichen. Die vorliegende Planung erfolgt im
Rahmen des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens im Ubrigen ohne
besonderen Zeitdruck. Sie soll lediglich sicherstellen, dass sich ein be-
reits ortsansassiges Handelsunternehmen am Standort in zeitlich ange-
messenem Rahmen sinnvoll entwickeln kann.
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Beschlussvorschlag:

Die private Stellungnahme wird gemaR der fachlichen Beurteilung
behandelt und fiihrt dementsprechend nicht zu Anderungen an den
Festsetzungen der Bebauungsplananderung.

Die Stellungnahme hat dennoch folgende Auswirkungen auf die Verfah-

rensunterlagen, welche nachfolgend rein informell zusammengefasst

werden und nicht Bestandteil des eigentlichen Beschlusstextes sind:

e Erganzung von Sachverhalten zur Verdeutlichung des Planungserfor-
dernisses in der Begriindung.

e Erganzung von Sachverhalten zur Erlduterung der stadtebaulichen
Grunde fur die Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen in
der Begriindung.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundliagen

I.1.1  Anlass der Planung und Planerfordernis

Der im Bereich des Birstadter Fachmarktzentrums ,Am Bibliser Pfad“ bestehende Drogeriemarkt
beabsichtigt, sich zu modernisieren und zu vergréf3ern. Hierzu ist jedoch lediglich ein Umzug
innerhalb des Einzelhandelsstandortes von der MainstrafRe 135 zur Mainstraf3e 131 vorgesehen.
Gegeniiber dem heutigen Filialstandort mit ca. 600 m2 Verkaufsflache weist der neue Standort
eine Verkaufsflache von ca. 750 m2 auf.

Der Bestandsstandort des Drogeriemarktes liegt innerhalb des Sondergebietes ,SO 1 der seit
27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ (siehe Ab-
bildung 1 bzw. Anlage 1 zur Begriindung). Der Zielstandort des Drogeriemarktes befindet sich
hingegen im Sondergebiet ,SO 2 In beiden Sondergebieten ist zwar Einzelhandel zulassig, je-
doch differenziert nach Sortimenten mit jeweiliger Begrenzung der sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflaiche und der Gesamtverkaufsflache. So sind beispielsweise Drogerien im Sondergebiet
,S0 1“ allgemein zuldssig, im Sondergebiet ,SO 2“ aber nicht.

Gleichwonhl lasst die wirksame Bauleitplanung in den Absatzen 1 und 2 der textlichen Festset-
zung A.1, d.h. sowohl im Sondergebiet ,SO 1* als auch im Sondergebiet ,SO 2“ jeweils folgende
Ausnahme zu: ,Ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB sind im Rahmen der maximal zul&s-
sigen Gesamtverkaufsflache andere Sortimente bis jeweils maximal 800 m2 Verkaufsflache zu-
lassig, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO entstehen.” Mit der
Standortverlagerung geht keine Erweiterung von Bestandsgebauden einher, sodass sich die Ge-
samtverkaufsflache im Sondergebiet ,SO 2“ gegentliber der heutigen Flachengrdf3e nicht erhoht.
Die vom Drogeriemarkt vorgesehene Verkaufsflache bleibt mit 750 m? unterhalb der festgesetz-
ten Obergrenze von 800 m2. Und da gemaf der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Dro-
geriemarktes (siehe Anlage 2 zur Begriindung) keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) entstehen, wére die bestehende Ausnahmeregelung
nach Ansicht der Stadt Burstadt grundsatzlich anwendbar. Dies bestatigt auch die Begriindung
zur wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II*, in der im Kapitel 7.1
explizit beschrieben wird, dass die bereits im Ursprungsbebauungsplan fiir das Teilgebiet ,SO 1°
festgesetzte Ausnahmeregelung mit der 1. Anderungsplanung auch fir den Teilbereich ,SO 2
Ubernommen wurde, ,um im Falle von Geschaftsaufgaben flexibel auch andere Einzelhandels-
Sortimente zulassen zu kénnen®. Eine Geschéftsverlagerung innerhalb des Einzelhandelsstan-
dortes ist hier gewiss analog zu einer Geschéftsaufgabe zu sehen, zumal der ehemals am Ziel-
standort des Drogeriemarktes befindliche Textilfachmarkt im Frihjahr 2019 das Geschaft aufge-
geben hat und die Flache nach einem zeitweiligen Leerstand derzeit nur als temporare Lésung
zwischenvermietet ist.

Unabhangig von der existierenden Ausnahmeregelung soll aber dennoch die bestehende Bau-
leitplanung geandert werden, um einerseits Drogerien im Sondergebiet ,SO 2 allgemein zuzu-
lassen, andererseits diese aber gleichzeitig im Sondergebiet ,SO 1* auszuschlieRen. Damit soll
planungsrechtlich verhindert werden, dass innerhalb des Einzelhandelsstandortes zwei Droge-
riemarkte entstehen kénnen. Zwar ist die Nachbesetzung des Altstandortes durch einen anderen
Drogeriemarkt grundsatzlich nicht vorgesehen und kann gemal} der fachgutachterlichen Ein-
schatzung in der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Drogeriemarktes in Anlage 2 zur Be-
grundung aufgrund der Nahe von Alt- und Zielstandort zueinander (nur knapp 120 m Luftlinie)
faktisch ausgeschlossen werden. Dennoch wére im Sondergebiet ,SO 1 planungsrechtlich wei-
terhin ein Drogeriemarkt mit bis zu 600 m? Verkaufsflache zuléssig. Der planungsrechtliche Aus-
schluss eines zweiten Drogeriemarktes am Einzelhandelsstandort ,Am Bibliser Pfad® erfolgt im
stadtebaulichen Interesse der Stadt Blrstadt und dient dem Schutz der Burstadter Innenstadt als
zentralem Versorgungsbereich, da durch die Verlagerung des Bestandsmarktes somit lediglich
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eine Vergrol3erung der Verkaufsflache fur das Sortiment Drogerien von 150 m? zugelassen wird.
Bei Anwendung der Ausnahmeregelung aus dem wirksamen Bauleitplan ohne entsprechende
Anderung des Bebauungsplanes konnte eine Verkaufsflache fir Drogerien von insgesamt
1.350 m2 entstehen (600 m2 im Sondergebiet ,SO 1 Uber die wirksame Bauleitplanung und
750 m2 im Sondergebiet ,SO 2 Uber die Ausnahmeregelung), was im Hinblick auf die Innenstadt
Burstadts aber nicht gewlnscht ist. Die Stadt Birstadt sieht insofern den Bedarf fur eine stadte-
bauliche Ordnung im Plangebiet (siehe weitere Erlauterungen in Kapitel 1.2.1).

Daher beabsichtigt die Stadt Burstadt, auf dem Wege einer Einzelanderung des Bauleitplanes
die Verlagerung des Drogeriemarktes baurechtlich vorzubereiten und so eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung des Einzelhandelsstandortes zu gewdahrleisten. Hierzu bedarf es aber ledig-
lich der Anderung der diesbeziiglichen textlichen Festsetzungen sowie der bereits erfolgten, gut-
achterlichen Betrachtung des Umzuges. Dieser Schritt wird der ohnehin beabsichtigten Anderung
des Gesamtplanes unter Einbeziehung des 1. Bauabschnittes mit dem dortigen Discountmarkt
vorgezogen, um eine kurzfristige Modernisierung des Drogeriemarktes zu ermdglichen. Ohne
klare Vorgaben zu den zulassigen Sortimenten und zur Begrenzung der jeweiligen Verkaufsfla-
chen kann die gewtinschte stadtebauliche Lenkung der Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der
Innenstadt Burstadts als zentralem Versorgungsbereich nicht funktionieren. Diese Steuerungs-
elemente dienen der geordneten Entwicklung des Einzelhandelsstandortes ,Am Bibliser Pfad*
und ergeben sich auch aus den zuvor im Rahmen der verschiedenen Bauleitplanungen erfolgten
Abstimmungen mit den zustandigen Fachbehorden sowie den jeweiligen Einzelhandelsuntersu-
chungen und -konzeptionen.

Das aus dem Jahr 2009 stammende Einzelhandelskonzept der Stadt Birstadt wurde mittlerweile
aktualisiert. Hierbei wurden alle derzeit diskutierten Erweiterungs- bzw. Verlagerungsvorhaben in
der Stadt Birstadt berlcksichtigt. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Burstadt liegt im Entwurf vom 29.10.2020 vor und spricht dem Erhalt bzw. der Modernisierung
des Drogeriefachmarktes hdchste Prioritat zu, womit sich das stadtebauliche Interesse an der
Verlagerung des Drogeriemarktes bekréftigt. Somit lassen sowohl die der Begriindung als An-
lage 2 beigefugte Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Drogeriemarktes als auch die Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Blrstadt keine negativen Auswirkungen durch
die Marktverlagerung erkennen.

.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung

Die vorliegende, rein textliche Bebauungsplanadnderung ist hinsichtlich ihres rdumlichen Gel-
tungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der wirksa-
men 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11 (siehe Abbildung 1 bzw. An-
lage 1 zur Begrundung).
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Abbildung 1:  Ausschnitt aus der am 27.10.2007 in Kraft getretenen 1. Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Bibliser Pfad, BA II* in Birstadt (unmafRstablich; Bildquelle: Stadt Birstadt, Dezember
2020; der Geltungsbereich ist gestrichelt umrandet)
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I.1.3 Planungsvorgaben

Grundsétzlich hat die rein textliche Anderung des Bebauungsplanes mit dem Inhalt der Anpas-
sung der zulassigen Art der baulichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO 1“ und ,SO 2* zur
Vorbereitung der Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebaude gegen-
uber dem bestehenden Baurecht keine wesentlichen Auswirkungen auf die Planungsvorgaben.

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2p0 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MaR3stab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet voll-
standig als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ aus (siehe Abbildung 2).

Die aus dem wirksamen Bauleitplan dbernommenen Festsetzungen zur Sortiments- und Ver-
kaufsflachenbeschrankung dienen dem Schutz der Burstadter Innenstadt als zentralem Versor-
gungsbereich und folgen dem Gebot des 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) zur Anpassung der
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung, da der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
im Regionalplan Sudhessen 2010 als Ziel formuliert ist. Die Bauleitplanung ist daher im Sinne
des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Sudhessen 2010 (unmaf3stablich; Bild-
guelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011; das Plangebiet ist rot umkreist)

1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der seit 08.02.2003 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Birstadt, der im Maf3stab
1:5.000 vorliegt, stellt den Planbereich vollstandig als ,Sonderbauflachen, Planung“ nach §1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel“ dar (siehe Abbil-
dung 3). Die direkt sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind als Erweiterungsfla-
chen fur den Einzelhandelsstandort gleichermafRen dargestellt. Weiter im Siden schlieRen
»,Wohnbauflachen, Bestand“ an. Im Westen sind ,Gewerbliche Bauflachen, Bestand“ und im Os-
ten ,Gewerbliche Bauflachen, Planung® dargestellt. Die offene Feldflur nach Norden stellt sich als
.Flachen fir die Landwirtschaft, Bestand“ dar. Die ndrdlich und westlich des Plangebietes verlau-
fenden StraRen (Bundesstrale B44 bzw. Mainstrale) sind als ,Uberértliche und ortliche Haupt-
verkehrsstralRen, Planung bzw. Bestand“ dargestellt. Die dstlich liegende Bahnlinie Mannheim -
Frankfurt stellt sich als ,Bahnanlagen, Bestand“ dar.

Da die wirksame 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ schon Sonderge-
bietsflachen nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel®

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mboB Seite 6



Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-045-02
2. Anderung B-Plan ,,Am Bibliser Pfad, BA II* Begrindung

festsetzt und mit der vorliegenden Bebauungsplananderung keine Anderung des Baugebietes
einhergeht, ist dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB bereits geniige getan, wes-
halb eine Anderung oder Berichtigung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich ist.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem seit 08.02.2003 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Birstadt
(unmafstéblich; Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Birger GIS) des Landkrei-
ses Bergstralle, Internetabruf am 13.01.2021 unter https://buergergis.kreis-berg-
strasse.de; das Plangebiet ist rot umkreist)

4

1.1.3.3 Verbindliche Bauleitpldne (Bebauungspldne)

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die dem bereits beplanten und bebauten Innen-
bereich zuzurechnen ist. Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad,
BA 11 dient der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen sowie der Verwirklichung eines Inf-
rastrukturvorhabens, weshalb die Anderungsplanung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden kann. Mit der angemessenen Fortentwicklung der stadtischen Ein-
zelhandelsstruktur verfolgt die Stadt Burstadt unter anderem das Ziel zur Starkung der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion und agiert insofern sowohl im Interesse der Blurgerinnen und Birger
als auch des Handels. Die Bebauungsplandnderung erstreckt sich aber ausschlie3lich auf die
Absatze 1 und 2 der textlichen Festsetzung A.1 der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA Il (siehe Abbildung 1 bzw. Anlage 1 zur Begriindung),
durch welche die bisherigen Festsetzungen ersetzt werden. Damit wird die zulassige Art der bau-
lichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO 1 und ,SO 2 zur Vorbereitung der Verlagerung des
Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebdude baurechtlich vorbereitet. Alle weiteren zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen der bisherigen Bau-
leitplanung bleiben unberihrt und gelten unverandert weiter.

1.1.3.4 Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, ndmlich das Vogelschutzgebiet Nr. 6417-450 ,Walder der
sudlichen hessischen Oberrheinebene® befindet sich mit tber 2,1 km in deutlicher Entfernung
zum Plangebiet im Sidosten (siehe blau schraffierte Flache in Abbildung 4), sodass auch mittel-
bare Auswirkungen auf diese Schutzgebiete und deren Erhaltungsziele durch die Planung aus-
zuschlieRen sind. Zudem kann eine Nutzungsénderung innerhalb bestehender Gebaude keine
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten hervorrufen.
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Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Das ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet ,Forehahi“ (siehe orange schraffierte Flache
in Abbildung 4) befindet sich in einer Entfernung von tber 2,1 km im Stidosten. Aufgrund dieses
Abstandes und dem vorliegenden Planungsinhalt sind diesbeziigliche Beeintrachtigungen aus-
geschlossen.

Okokonto- und Kompensationsflachen aus dem NATUrschutzREGister Hessen werden geméan
dem interaktiven ,Natureg-Viewer" ebenfalls nicht tiberplant. Ostlich der Bahntrasse befinden sich
zwar Kompensationsflachen zum dortigen Gewerbegebiet, welche aber durch die vorliegende
Planung nicht tangiert werden.

Auch sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.
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Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 14.01.2021 unter
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de; das Plan-
gebiet ist rot umkreist)

1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt gemaR dem interaktiven Viewer im ,Geoportal Hessen* aulRerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG)
(siehe Abbildung 5). Das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das des
Rheins, welches im Suiden bei Lampertheim eine Entfernung von ca. 4,1 km, im Westen bei Hof-
heim von ca. 4,7 km und im Nordwesten bei Wattenheim von ca. 4,6 km aufweist, sodass dies-
bezigliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die Planung ausgeschlossen sind.

Wie Abbildung 6 zu entnehmen ist, befindet sich das Plangebiet gemaf dem interaktiven Viewer
zur Information Uber die Hochwasserrisikomanagementpléane in Hessen (HWRM-Viewer) jedoch
innerhalb eines Risikoliberschwemmungsgebietes (HQexrem Uberflutungsflache und HQi00 Uber-
flutungsflache hinter Schutzeinrichtungen). Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese
Uberflutungsflachen bis nach Einhausen im Osten reichen und damit die kompletten Siedlungs-
flachen von Birstadt mit Stadtteilen Uberdecken. Da vorliegend lediglich Nutzungsanpassungen
innerhalb bereits beplanter und bebauter Flachen vorgesehen sind, andert sich an dem grund-
satzlichen Uberflutungsrisiko nichts gegeniiber dem heutigen Stand.
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung von Uberschwemmungsgebie-
ten (unmafBstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 13.01.2021 unter http://www.geopor-
tal.hessen.de/portal/karten.htmlI?WMC=748; das Plangebiet ist rot umkreist)
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Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer mit der Darstellung von Risikouberschwemmungsge-
bieten (unmaBstablich; Bildquelle: Internetabruf am 13.01.2021 unter http://hwrm.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot um-
kreist)
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Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur den Rhein wurden
gemal 8 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodel-
lierungen Gefahrenkarten fur den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hoch-
wasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) fur den Rhein (Blatt-
schnitt: G - 17), die seitens des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG), Wiesbaden bereitgestellt wird, ist es nicht ausgeschlossen, dass das Plangebiet bei
einem Extremhochwasser (HQexrem) 0der im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrich-
tungen (z.B. einem Dammbruch) bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ1o0) Uberschwemmt
werden kann (siehe Abbildung 7). Der Planbereich liegt somit innerhalb der potenziellen Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der potenziellen Uberschwemmungs-
flache hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins. VorsorgemaRnahmen gegen Uber-
schwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht. Ausweislich der ge-
nannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein
auf dem GroRteil der Flachen Uberschwemmungen bis zu 200 cm maglich (in schmalen Streifen
im Stden und im norddstlichen Teilbereich sogar bis zu 400 cm). Bei Sanierung und Neubau von
Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Maflinahmen vor-
zunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entspre-
chend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere ele-
mentare VorsorgemalRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um
das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen moglichst gering zu halten. Informationen sind
auch Uber das Internet auf der Webseite des Regierungsprasidiums Darmstadt (https://rp-darm-
stadt.hessen.de) und auf der Webseite des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
nukleare Sicherheit (BMU; https://www.bmu.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegen-
den Handlungsanleitungen fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbe-
sondere wird zum Thema Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwas-
serschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums des Innern, fr
Bau und Heimat (BMI; https://www.bmi.bund.de) verwiesen. Hierzu ist allerdings festzustellen,
dass bei der geplanten Verlagerung des Drogeriemarktes keine grundhafte Sanierung oder Er-
weiterung des bereits bestehenden Gebaudes vorgesehen ist. Durch die Nutzungsanderung in-
nerhalb des Gebaudes ergeben sich keine Auswirkungen auf die grundsatzliche Uberschwem-
mungsgefahrdung.

Schon in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11 wird der Planbereich
aufgrund der Lage in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungs-
gebiet) als Uberschwemmungsgefahrdete Flache im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekenn-
zeichnet (siehe rote Wellenlinie in Abbildung 1 bzw. Anlage 1 zur Begriindung).

Es wird an dieser Stelle ergdnzend darauf hingewiesen, dass gemaf § 78c Abs. 2 WHG die Er-
richtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizol-
verbraucheranlage kann im Hochwasserrisikoliberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet
werden, wenn das Vorhaben der zustdndigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises Berg-
stralRe spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt
wird und die Behorde innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die
Errichtung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte fiir den Rhein, Blattschnitt: G - 17 (unmalf3-
stablich; Bildquelle: Internetabruf am 13.01.2021 unter https://www.hlnug.de/fileadmin/do-
kumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Rhein/g-karten/HWGK_Rhein_G-17.pdf; das Plan-
gebiet ist rot umkreist)

1.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach der interaktiven Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trink-
wasserschutz Hessen (GruSchu) aulRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete (siehe Ab-
bildung 8). Aufgrund der lediglich vorgesehenen Nutzungsanpassung bestehender Gebaude und
der Entfernung zum nachstgelegenen Trinkwasserschutzgebiet (hier: die Schutzzone Il des fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,WSG WW Birstadter Wald, Stadtwerke Worms* (WSG-
ID 431-055)) von knapp 1,9 km im Sudosten sind keine Auswirkungen durch das Vorhaben zu
erwarten.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 11


https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Rhein/g-karten/HWGK_Rhein_G-17.pdf
https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Rhein/g-karten/HWGK_Rhein_G-17.pdf

Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-045-02
2. Anderung B-Plan ,,Am Bibliser Pfad, BA II* Begrindung

O

Abbildung 8:  Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung von Trinkwasserschutzgebieten (un-
maf3stablich; Bildquelle: Internetabruf am 13.01.2021 unter http://gruschu.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot um-
kreist)

1.1.3.7 Grundwasserbewirtschaftungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise grof3flachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin maglich, die im Rahmen der endgultigen
Bauausflihrung zu beachten sind.

Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch mit stark schwankenden Grundwas-
serstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet wer-
den. Bei hohen Grundwasserstanden ist mit Flurabstanden von nur 1-2 m zu rechnen (Quelle:
Hydrologisches Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene - Grundwasserflurabstand im Ap-
ril 2001 des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wies-
baden; Planstand vom Januar 2013). Im Plangebiet wurden auch niedrigere Grundwasserstéande
von 4-5m unter Flur gemessen (Quelle: Hydrologisches Kartenwerk ,Hessische Rhein- und
Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 1976“ des HLNUG, Wiesbaden; Planstand vom
Januar 2013). Wie in Abbildung 9 ersichtlich, kann derzeit ein Grundwasserflurabstand von tber-
wiegend 2-3 m angenommen werden (Quelle: Hydrologisches Kartenwerk ,Hessische Rhein- und
Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des HLNUG, Wiesbaden; Planstand vom
Februar 2016).

Mafgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrund-
wasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes zu bertcksichtigen. Fir die ca. 740 m sudgstlich des Plangebietes gelegene
Referenzmessstelle 544007 wird im Grundwasserbewirtschaftungsplan ein Richtgrundwasser-
stand von 87,7 Meter tber Normalnull (miNN) angegeben (siehe Abbildung 9). Nach Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstrafl3e vom 29.03.2007 im Rahmen
des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II* istim Plangebiet
ein Bemessungsgrundwasserstand von 88,50 miUNN anzusetzen, da so auch Grundwasserhoch-
stande wie im Frihjahr 2001/2003 abgesichert werden konnen.
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Dem Grundwasserbewirtschaftungsplan folgend ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nut-
zungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B.
bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzuneh-
men. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernadssung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Durch die mit der vorliegenden Planung beabsichtigte Nutzungsanpas-
sung innerhalb bereits beplanter und bebauter Flachen &ndert sich gegentiber dem heutigen
Stand nichts an der grundsatzlichen Vernassungsgefahrdung.

Schon in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11 wird der Planbereich
aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserstande als vernassungsgefahrdete
Flache im Sinne des 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet (siehe rote Wellenlinie in Abbil-
dung 1 bzw. Anlage 1 zur Begriindung).
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 (unmaRstablich; Bildquelle: Internetabruf am
13.01.2021 unter https://www.hlnug.de/fileadmin/img_content/wasser/grundwasser/grund-
wasserkarten/ried_15 okt_fl.pdf; das Plangebiet ist rot umkreist)

1.1.3.8 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Nutzungsanpassung der baurechtlich bereits beplanten Flachen spre-
chen. Die Bauleitplanung ist mit den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1
Abs. 6 BauGB insbesondere zu berticksichtigenden Belange sowie die erganzenden Vorschriften
zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wurden bei der Erstellung der Planung bericksichtigt. Eine
nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet.

.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Norden Birstadts. Wie dem Luftbild in Abbildung 10 zu entneh-
men ist, liegt es stdlich der Bundesstralie B44, 6stlich der MainstralRe, nordlich der Stral3e ,Bib-
liser Pfad“ und westlich der Bahnlinie Mannheim - Frankfurt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Einzelhandelsbetriebe und eine Spielhalle mit
den dazugehdrigen Stellplatzflaichen, die auf Grundlage des urspriinglichen Bebauungsplanes
,Am Bibliser Pfad, BA II* (in Kraft getreten am 22.09.2004) bzw. der seit 27.10.2007 wirksamen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ (siehe Abbildung 1 bzw. Anlage 1

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 13


https://www.hlnug.de/fileadmin/img_content/wasser/grundwasser/grundwasserkarten/ried_15_okt_fl.pdf
https://www.hlnug.de/fileadmin/img_content/wasser/grundwasser/grundwasserkarten/ried_15_okt_fl.pdf

Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-045-02
2. Anderung B-Plan ,,Am Bibliser Pfad, BA II* Begrindung

zur Begriindung) errichtet wurden. Der bestehende Einzelhandelsstandort wird komplettiert von
einem Discountmarkt mit Stellplatzflachen, dessen Betriebsflache tiber den Bebauungsplan ,Bib-
liser Pfad, Bauabschnitt A (in Kraft getreten am 27.07.2002) beplant ist.

Sudlich und stdostlich des Plangebietes befinden sich derzeit noch tberwiegend unbebaute und
insgesamt unbeplante Flachen, die landwirtschaftlich bzw. von einer Gartnerei genutzt werden.
Sudlich hieran grenzen entlang der StralRe ,Bibliser Pfad” in erster Linie Wohnnutzungen an. Im
Osten liegen die Bahnlinie Mannheim - Frankfurt sowie das Gewerbegebiet ,Bruickelsgraben®.

Die Flachen westlich der Mainstrafl3e und nérdlich der Bobstadter Straf3e sind zum Grol3teil be-
reits bebaut. Hierbei Uberwiegen deutlich die gewerblichen Nutzungen, wobei sich im siuddstli-
chen Teilbereich aber auch Wohnnutzungen ohne Betriebszugehdérigkeit mit pragendem Gewicht
sowie ein Zentrum fur Nieren- und Hochdruckkrankheiten entwickelt haben. Auf den Flurstiicken
Nr. 54 und Nr. 58/1, die durch den einfachen Bebauungsplan ,Mainstrale Nord-West, Teilbe-
reich A* (in Kraft getreten am 08.05.2010) uberplant werden, befindet sich lediglich eine Be-
standsbebauung, in der eine Spielhalle mit den dazugehdrigen Stellplatzen sowie eine Praxis fur
Krankengymnastik und Massage untergebracht sind. Im nérdlichen Teil dieses Bereiches befin-
den sich derzeit aber auch noch unbebaute Grundstiicke in Form von Wiesenflachen (zum Teil
mit Geholzbewuchs).

Westlich der Bundesstral3e B44 befinden sich eine (derzeit stillgelegte) Biogasanlage, die Blir-
stadter Klaranlage sowie ein Pilzhandelsbetrieb mit eigener Zucht. Nérdlich des Plangebietes
schlief3t die offene Feldflur an.

Der bauliche Bestand im Planbereich weist eine fiir Einzelhandelsbetriebe bzw. Spielhallen typi-
sche, eingeschossige Bauweise mit Flach- und Satteldachern sowie grofem Stellplatzangebot
auf.

i X NN s et D i YOO L 2N | g

Abbildung 10: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung (unmaf3stablich; Bildquelle: Stadt Burstadt,
Abruf am 06.02.2020 Uber das Geographische Informationssystem (GIS) der Stadt
Burstadt, Bildaufnahme aus dem 3. Quartal 2019; das Plangebiet ist rot umkreist)
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1.1.5 ErschlieBungsanlagen, OPNV-Anbindung und Bauverbotszone

1.1.5.1 Verkehrliche und leitungsgebundene ErschlieBung

Der Einzelhandelsstandort ,Am Bibliser Pfad“ befindet sich hinsichtlich des motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) in verkehrsginstiger Lage unmittelbar an einer stadtischen Hauptverkehrs-
straRe (Mainstraf3e) und ist an diese Uber einen Kreisverkehrsplatz optimal angeschlossen. Von
hier ist es nur eine Fahrtstrecke von deutlich weniger als 1 km bis zum Uberortlichen StraRennetz
uber die Bundesstral3e B44. Die interne verkehrliche Erschliel3ung der Einzelhandelsbetriebe er-
folgt Gber die Fahrgassen der bestehenden Parkplatze. Die erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind ebenfalls vorhanden, sodass das Plangebiet somit bereits voll erschlossen ist.

Die vorliegende Bebauungsplananderung beinhaltet lediglich die Anpassung der zulassigen Art
der baulichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO 1 und ,SO 2“ zur Vorbereitung der Verlage-
rung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebaude des Einzelhandelsstandortes. Fir
den Umzug des Drogeriemarktes sind nur Renovierungsarbeiten innerhalb des Zielstandortes
vorgesehen. Die Erweiterung oder gar der Neubau von Gebauden ist nicht geplant. Insofern &n-
dert sich im Hinblick auf die ErschlieBung auch nichts gegeniber dem heutigen Stand. Die Pla-
nung lost somit keine weiteren Erschlieungsaufwendungen aus.

1.1.5.2 OPNV-Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in kurzer fu3laufiger Entfernung zur Haltestelle ,Fachmarktzentrum®,
die auf der Mainstraf3e etwas nordlich der Bobstadter StralRe bzw. der Stral3e ,Bibliser Pfad® ge-
legen ist und Uber die folgende Buslinie bedient wird:

e Bus 652 (Stadtbus):
Fahrstrecke: Bobstadt - Bahnhof Blrstadt - Rathaus - Sportpark - Boxheimerhof und Ge-
genrichtung
Taktung: Ublicherweise halbstiindlich je Fahrtrichtung zwischen ca. 5:30 Uhr und ca.
20:30 Uhr, aber nicht an Samstagen, Sonn- und Feiertagen

Zudem liegt der Planbereich in immer noch guter fuBSlaufiger Entfernung zur Haltestelle
,Riedstral3e, die sich auf der Mainstral3e in Hohe eben dieser bzw. der Brentanostralie befindet
und von folgenden Buslinien angefahren wird:

e Bus 645 (Schulbus):
Fahrstrecke: Schulverkehr Grof3-Rohrheim - Biblis - Bilrstadt - Lampertheim und Gegen-
richtung
Taktung: Zwischen ca. 7:00 Uhr und ca. 16:00 Uhr (gebtndelt vor allem vor Schulbe-
ginn am Morgen und nach Schulende am Nachmittag), aber nur an Schulta-
gen in Hessen

e Bus 646:
Fahrstrecke: Bensheim - Lorsch - Einhausen - Birstadt - Worms und Gegenrichtung
Taktung: Einzelne Fahrten um ca. 5:30 Uhr (nur montags bis freitags) sowie zwischen

ca. 22:00 Uhr und ca. 23:00 Uhr (taglich)

e Bus 647 (Schulbus):
Fahrstrecke: Schulverkehr Bensheim - Grof3-Rohrheim - Biblis
Taktung: Nur eine einzelne Fahrt nach Schulende um ca. 16:00 Uhr, aber nur an
Schultagen in Hessen

e Bus 652 (Stadtbus):
Fahrstrecke: Bobstadt - Bahnhof Burstadt - Rathaus - Sportpark - Boxheimerhof und Ge-
genrichtung
Taktung: Ublicherweise halbstiindlich je Fahrtrichtung zwischen ca. 5:30 Uhr und ca.
20:30 Uhr, aber nicht an Samstagen, Sonn- und Feiertagen

Insbesondere Uber den Stadtbus (Linie 652) wird das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandor-
tes vom Stadtteil Bobstadt im Norden bis zum Boxheimerhof im Stiden sehr gut bedient. Zudem
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steht Uber den Stadtbus mit der regelmafigen Verbindung zum Bulrstadter Bahnhof das weitere
Bus- und Bahnnetz zur Verfligung. Die beiden Bahnlinien Mannheim - Frankfurt bzw. Worms -
Bensheim erdffnen regionale und tberregionale Anbindungen. Das Plangebiet ist somit bereits
sehr gut an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angebunden. Mit dem An-
schluss an die S-Bahn Rhein-Neckar von Mannheim tUber Lampertheim, Blrstadt, Bobstadt und
Biblis bis nach Grof3-Rohrheim wird diese Anbindung noch attraktiver.

1.1.5.3 Bauverbotszone nach dem BundesfernstraBengesetz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Norden unmittelbar an einer Bundesfern-
strale, ndmlich der BundesstralRe B44 gelegen ist und dass langs der Bundesfernstral3en die
Verbote und sonstigen Bestimmungen des § 9 Bundesfernstral3engesetz (FStrG) zu beachten
sind.

Diese Bauverbotszone ist bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad,
BA 1I“ nachrichtlich dargestellt (siehe blau schraffierte Flache in Abbildung 1 bzw. Anlage 1 zur
Begriindung). Durch die vorliegende Planung zur Nutzungsanpassung von Bestandsgebauden
des Einzelhandelsstandortes fiir die Verlagerung eines Drogeriemarktes ergeben sich keine an-
deren Auswirkungen auf die Bauverbortszone als schon bisher.

I.L1.6 Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Die rein textliche Bebauungsplananderung dient lediglich der Anpassung der zulassigen Art der
baulichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO 1“ und ,SO 2 der seit 27.10.2007 wirksamen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ (siehe Abbildung 1 bzw. Anlage 1
zur Begriindung) zur Vorbereitung der Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhande-
ner Gebaude des Einzelhandelsstandortes. Fur den Umzug des Drogeriemarktes sind nur Reno-
vierungsarbeiten innerhalb des Zielstandortes vorgesehen. Die Erweiterung oder gar der Neubau
von Gebdauden ist nicht erforderlich, sodass mit dem Planvollzug keine Eingriffe in den Boden
verbunden sind. Insofern @ndert sich im Hinblick auf die Belange des Baugrundes, des Grund-
wassers und des Bodenschutzes auch nichts gegentiber dem heutigen Stand.

I.1.7 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

1.1.7.1 Trink- und Schmutzwasser

Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des Schmutz-
wassers ist bereits gesichert. Durch die mit der vorliegenden Planung verfolgte Anderung zulas-
siger Einzelhandelssortimente in den baurechtlich bereits festgesetzten und baulich auch reali-
sierten Sondergebieten ,SO 1“ und ,SO 2“ ergeben sich keine wesentlichen Anderungen des
Trinkwasserverbrauchs oder des anfallenden Schmutzwassers.

1.1.7.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

1.1.7.3 Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die baulichen Anlagen des Einzelhandelsstandortes ,Am Bibliser Pfad“ sind schon vorhanden. In
den bauaufsichtlichen Verfahren zu deren Errichtung wurden die ausreichende Loschwasserver-
sorgung und die erforderlichen Rettungswege bereits nachgewiesen. Mit der vorliegend geplan-
ten Nutzungsanpassung bestehender Gebaude zur Verlagerung eines Drogeriemarktes inner-
halb des Einzelhandelsstandortes ergeben sich keine Auswirkungen auf die Belange der Ldsch-
wasserversorgung und der Rettungswege, da hiermit keine Anderungen am baulichen Bestand
einhergehen.
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1.1.7.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt mit deutlichem Abstand auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG), sodass diesbezlgliche Beeintrach-
tigungen durch bzw. auf die Planung ausgeschlossen sind. Allerdings befindet sich das Plange-
biet innerhalb eines Risikoliberschwemmungsgebietes (HQexrem Uberflutungsflache und HQioo
Uberflutungsflache hinter Schutzeinrichtungen). Da vorliegend lediglich Nutzungsanpassungen
innerhalb bereits beplanter und bebauter Flachen vorgesehen sind, andert sich an dem grund-
séatzlichen Uberflutungsrisiko nichts gegentiber dem heutigen Stand. Fir weitergehende Erlaute-
rungen zu den (Risiko-)Uberschwemmungsgebieten siehe Kapitel 1.1.3.5.

Der Planbereich liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Diesbezigliche Auswir-
kungen sind aufgrund der lediglich vorgesehenen Nutzungsanpassung bestehender Gebaude
ohnehin nicht zu erwarten (siehe weitere Informationen in Kapitel 1.1.3.6).

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

1.1.7.5 Grundwasserstand

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried® (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung vertffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Im Plangebiet muss daher mit ho-
hen, aber auch mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden. Nach Abstimmung mit der Unteren Was-
serbehorde des Landkreises Bergstrae vom 29.03.2007 im Rahmen des Verfahrens zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,,Am Bibliser Pfad, BA 1I“ ist im Plangebiet ein Bemessungsgrund-
wasserstand von 88,50 muNN anzusetzen, da so auch Grundwasserhochstande wie im Frihjahr
2001/2003 abgesichert werden kdnnen. Detailliertere Erlauterungen zum Grundwasserstand sind
dem Kapitel 1.1.3.7 zu entnehmen.

Schon in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11 wird der Planbereich
aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserstande als vernassungsgefahrdete
Flache im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet (siehe rote Wellenlinie in Abbil-
dung 1 bzw. Anlage 1 zur Begriindung).

1.1.7.6 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Das ndchstgelegene Ge-
wasser ist der Muhlgraben (Gewasser Ill. Ordnung, Abflussklasse 0), der etwa 200 m nérdlich
verlauft und in Richtung Westen lber die Rinne und den Maulbeerauer Altrhein in den Rhein
miindet. Auswirkungen auf Gewasser sind durch die vorliegende Nutzungsanpassung bestehen-
der Gebaude ausgeschlossen.

.1.8 Denkmalschutz

Im Planbereich sind nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Berg-
stral3e keine oberirdischen Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und 3 des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) bekannt. Allerdings sind im Plangebiet Bodendenkmaler nach § 2
Abs. 2 HDSchG bekannt bzw. zu erwarten.

Die vorliegende Bebauungsplananderung dient lediglich der Anpassung der zulassigen Art der
baulichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO 1“ und ,SO 2 der seit 27.10.2007 wirksamen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ (siehe Abbildung 1 bzw. Anlage 1
zur Begriindung) zur Vorbereitung der Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhande-
ner Gebaude des Einzelhandelsstandortes. Fir den Umzug des Drogeriemarktes sind nur Reno-
vierungsarbeiten innerhalb des Zielstandortes vorgesehen. Die Erweiterung oder gar der Neubau
von Gebd&uden ist nicht erforderlich, sodass mit dem Planvollzug keine Eingriffe in den Boden
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verbunden sind. Insofern &ndert sich im Hinblick auf die Belange des Denkmalschutzes auch
nichts gegeniuber dem heutigen Stand.

Es wird an dieser Stelle dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenk-
maler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverztglich
der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Bergstralie anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (8§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

.1.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich planfestgestellter Bundesfernstraf3en (hier die Bundes-
straRe B44) und Bahnanlagen (hier die Bahnlinie Mannheim - Frankfurt), weshalb der Bereich
entsprechend larmvorbelastet ist.

In der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II*
wurden die Belange des Immissionsschutzes bereits durch diesbezigliche Festsetzungen und
Hinweise angemessen bertcksichtigt. In diesem Zusammenhang wird auf die MaRnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB unter Punkt A.5 der
textlichen Festsetzungen sowie auf die Hinweise zu den Belangen der Bahn unter Punkt C.17
der Hinweise in der bestehenden Bauleitplanung in Anlage 1 zur Begriindung verwiesen. Die mit
vorliegender Planung beabsichtigte Anpassung der Zulassigkeit bestimmter Sortimente in beste-
henden Gebauden bei grundsatzlich gleichbleibender Einzelhandelsnutzung innerhalb entspre-
chend festgesetzter Sondergebiete hat keine Auswirkungen auf die Schutzbedurftigkeit dieser
Nutzungen. Weitergehende Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

1.1.10 Artenschutiz

Zur vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA I ist festzustellen,
dass diese lediglich der Anpassung der zuléassigen Art der baulichen Nutzung in den Sonderge-
bieten ,SO 1 und ,SO 2“ der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Bibliser Pfad, BA II* (siehe Abbildung 1 bzw. Anlage 1 zur Begriindung) zur Vorbereitung der Ver-
lagerung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebdude des Einzelhandelsstandortes
dient. FUr den Umzug des Drogeriemarktes sind nur Renovierungsarbeiten innerhalb des Ziel-
standortes vorgesehen. Die grundhafte Sanierung bzw. Erweiterung oder gar der Abriss und Neu-
bau des bereits bestehenden Geb&udes ist nicht erforderlich oder beabsichtigt, sodass mit dem
Planvollzug keine Auswirkungen auf artenschutzfachliche bzw. -rechtliche Belange entstehen.
Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und damit auch die Verbotstatbestanden des § 44
Abs. 1 BNatSchG gelten im Ubrigen unabhéngig von der vorliegenden Bebauungsplananderung.
Insofern andert sich im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes auch nichts gegentiber dem
heutigen Stand. Weitergehende Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Um eine grundséatzliche Sensibilisierung der Bauherrschaft und der Architekten hinsichtlich des
Artenschutzes zu erreichen, werden an dieser Stelle aber noch folgende allgemeinen Hinweise
und Empfehlungen gegeben:

e Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzenden, fir die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukiinftige
Ansiedlung von Arten). Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, vor der Durchfiihrung
von Baumaf3nahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fir
alle europdisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle
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Fledermausarten und die Zauneidechse). Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BufRgeld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69, 71 und 71a BNatSchG). Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig davon, ob die bauliche Mal3hahme bau-
genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche Malinahmen auch
im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden konnen.

I.1.11 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Die Belange der Landwirtschaft und des Waldes sind durch die Planung nicht betroffen, da keine
entsprechend genutzten Flachen Uberplant werden. Die Baugrundstiicke im Plangebiet sind
schon bebaut und werden seit Jahren gemal den Festsetzungen der seit 27.10.2007 wirksamen
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ (siehe Abbildung 1 bzw. Anlage 1
zur Begriindung) genutzt. Aufgrund der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes zur Vor-
bereitung der Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebaude des Einzel-
handelsstandortes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB werden auch keine weiteren
Flachen fur AusgleichsmalRnahmen bendtigt.

1.1.12 Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Fur die geplante Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb des Einzelhandelsstandortes ,,Am
Bibliser Pfad“ sind nur Renovierungsarbeiten innerhalb des Zielstandortes vorgesehen. Die Er-
weiterung oder gar der Neubau von Geb&auden ist nicht erforderlich, sodass mit dem Planvollzug
keine Eingriffe in den Boden verbunden sind. Insofern andert sich im Hinblick auf die Belange
des KampfmittelrAumdienstes auch nichts gegentiber dem heutigen Stand.

Allerdings kann in der Gemarkung Birstadt ein Vorhandensein von Kampfmittelresten nicht von
vornherein ausgeschlossen werden, weshalb an dieser Stelle dennoch die allgemeine Empfeh-
lung erfolgt, vor Beginn von Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsttcksfla-
chen, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden sollen, eine entsprechende Uberprii-
fung durchzufuhren (Sondieren auf Kampfmittel). Hierbei sollte grundséatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen. Es wird zudem empfohlen, im Zweifelsfall entsprechende Anfragen an
den Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Vorfeld
konkreter BaumalRRnahmen zu stellen.

1.1.13 Klimaschutz und Energiewende

Die vorliegende, rein textliche Bebauungsplananderung dient lediglich der Anpassung der zulas-
sigen Art der baulichen Nutzung in den Sondergebieten ,SO 1 und ,,SO 2“ der seit 27.10.2007
wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ (siehe Abbildung 1 bzw.
Anlage 1 zur Begrindung) zur Vorbereitung der Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb
vorhandener Gebaude des Einzelhandelsstandortes. Fir den Umzug des Drogeriemarktes sind
nur Renovierungsarbeiten innerhalb des Zielstandortes vorgesehen. Die grundhafte Sanierung
bzw. Erweiterung oder gar der Abriss und Neubau des bereits bestehenden Gebéudes ist nicht
erforderlich oder beabsichtigt, sodass mit dem Planvollzug keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes bzw. der Energiewende einhergehen.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.
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.2 Geanderte textliche Festsetzungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 1I* in Birstadt erstreckt sich aus-
schlieB3lich auf Anpassungen innerhalb der Abséatze 1 und 2 der textlichen Festsetzung A.1 der
seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA I (siehe
Anlage 1 zur Begriindung), durch welche die bisherigen Festsetzungen ersetzt werden. Alle wei-
teren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen der bis-
herigen Bauleitplanung bleiben unberihrt und gelten unveréndert weiter, weshalb in diesem Zu-
sammenhang auf die Verfahrensunterlagen und insbesondere auf die Begriindung zur bestehen-
den Bauleitplanung verwiesen wird.

Die durch die vorliegende Bauleitplanung geédnderten Festsetzungen werden nachfolgend erlau-
tert und begriindet.

.21 Anpassungen zur Art der baulichen Nutzung

Sowohl im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad,
BA 11 (in Kraft getreten am 22.09.2004) als auch bei der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 1I* erfolgte eine enge Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehotrden auf Basis damaliger Einzelhandelsuntersuchungen und -konzeptionen, in
deren Ergebnis die detaillierten Festsetzungen von zulassigen Sortimenten mit jeweiliger Begren-
zung der Verkaufsflachen erfolgte, die vorliegend Ubernommen und hinsichtlich der Drogerie-
marktverlagerung angepasst werden. Diese Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen
haben in der Praxis auch zur gewlnschten stadtebaulichen Lenkung der Einzelhandelsbetriebe
zum Schutz der Innenstadt Birstadts als zentralem Versorgungsbereich mit den entsprechenden
Baugenehmigungen durch die Bauaufsichtsbehdrde gefiihrt, wodurch das Fachmarktzentrum
»,Am Bibliser Pfad® in der heutigen Form entstanden und seither sehr erfolgreich von den Blrge-
rinnen und Burgern angenommen wird. Der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ist im
gultigen Regionalplan Studhessen 2010 als Ziel formuliert. Die in der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung getroffenen Festsetzungen folgen dem Gebot des § 1 Abs. 4 BauGB zur Anpas-
sung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und sind damit stadtebaulich begriindet.

Um die Verlagerung eines Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebaude des Einzelhandels-
standortes ,Am Bibliser Pfad“ planungsrechtlich vorzubereiten, wird die zulassige Art der bauli-
chen Nutzung in den bereits tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II*
festgesetzten Sondergebieten ,SO 1* und ,SO 2“ angepasst. Mit diesen Anpassungen werden
einerseits Drogerien im Sondergebiet ,SO 2“ allgemein zugelassen, andererseits werden diese
aber gleichzeitig im Sondergebiet ,SO 1* ausgeschlossen, sodass keine zwei Drogeriemaérkte in-
nerhalb des Einzelhandelsstandortes entstehen kénnen, auch wenn die Nachbesetzung des Alt-
standortes durch einen anderen Drogeriemarkt grundsatzlich nicht vorgesehen ist und gemaf
der fachgutachterlichen Einschéatzung in der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Drogerie-
marktes in Anlage 2 zur Begrundung aufgrund der Nahe von Alt- und Zielstandort zueinander
(nur knapp 120 m Luftlinie) faktisch ausgeschlossen werden kann. Konkret werden die bislang im
Sondergebiet ,SO 1 allgemein zulassigen Drogerien mit einer maximalen Verkaufsflache von
600 m2 nun im Sondergebiet ,SO 2“ anstelle der dort bislang zulassigen Sortimente Texti-
lien/Schuhe mit einer maximalen Verkaufsflache von 750 m2 zugelassen. Der planungsrechtliche
Ausschluss eines zweiten Drogeriemarktes am Einzelhandelsstandort ,Am Bibliser Pfad® erfolgt
im stadtebaulichen Interesse der Stadt Burstadt und dient dem Schutz der Burstadter Innenstadt
als zentralem Versorgungsbereich, da durch die Verlagerung des Bestandsmarktes somit ledig-
lich eine VergrofRerung der Verkaufsflache fur das Sortiment Drogerien von 150 m2 zugelassen
wird. Bei Anwendung der Ausnahmeregelung aus dem wirksamen Bauleitplan ohne entspre-
chende Anderung des Bebauungsplanes konnte eine Verkaufsflache fur Drogerien von insge-
samt 1.350 m2 entstehen (600 m2 im Sondergebiet ,SO 1“ Giber die wirksame Bauleitplanung und
750 m2 im Sondergebiet ,SO 2“ Uber die Ausnahmeregelung), was im Hinblick auf die Innenstadt
Birstadts aber nicht gewtinscht ist Die Stadt Birstadt sieht insofern den Bedarf fir eine stadte-
bauliche Ordnung im Plangebiet.
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Fur die Erweiterung des Drogeriemarktes von derzeit ca. 600 m2 Verkaufsflache auf zukinftig ca.
750 m2 Verkaufsflache wurde eine Auswirkungsanalyse durchgefiihrt (siehe Anlage 2 zur Be-
grindung). Diese Untersuchung kommt im Hinblick auf die raumordnerischen Bewertungskrite-
rien zu folgenden Ergebnissen:

Zentralitatsgebot:

Als Mittelzentrum erflillt BUrstadt die Voraussetzung fir ein gro3flachiges Einzelhandelsvor-
haben.

Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird erfillt. Etwa 72 % des Umsatzes stammen aus der Standortkom-
mune Burstadt.

Beeintrachtigungsverbot:
Das Beeintrachtigungsverbot wird vollstéandig eingehalten.

Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefilige und die Funktionsfahigkeit der Versorgungsla-
gen im Untersuchungsraum infolge der Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Ross-
mann-Drogeriemarktes kénnen ausgeschlossen werden. Umsatzumverteilungen werden in
erster Linie in Burstadt selbst wirksam. Mit einer Umverteilungsquote von durchschnittlich 6 -
7 % in Folge des Vorhabens werden nur maRige Umverteilungseffekte eintreten, die keine
Geschéftsaufgaben erwarten lassen. Schadliche Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte
Lagen (Umverteilungsquote im Durchschnitt ca. 4 %) oder auf andere fir die Nahversorgung
wichtige Standorte in Burstadt sind nicht absehbar. Auch in den Umlandkommunen sind auf-
grund der Wettbewerbssituation mit den umliegenden Mittelzentren (u. a. Rossmann-, dm-und
Muller-Filialen in Worms, Lampertheim, Lorsch, Bensheim und Heppenheim) keine Gefahr-
dungen des Betriebsbestands oder von zentralen Versorgungslagen nachweisbar.

Integrationsgebot:

Der Standort des Einzelhandelsvorhabens befindet sich auRerhalb eines im Regionalplan de-
finierten Zentralortlichen Standortbereichs flr Einzelhandelsgro3projekte. Der Zielstandort
liegt gemaR Regionalplan Sidhessen / RegFNP in einem ,Sonstigen Einzelhandelsstandort,
Bestand”.

Da bei dem Vorhaben weder der Standort noch das Sortiment, das Betreiberkonzept oder das
Einzugsgebiet des bestehenden Drogeriemarktes verandert werden und eine Nachbesetzung
des Altstandortes durch einen neuen Drogeriemarkt faktisch ausgeschlossen werden kann,
kann das Vorhaben als bestandsorientierte Erweiterung interpretiert werden.

Durch das Vorhaben wird die ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Birstadt und in angren-
zenden Raumen nicht beeintrachtigt. Auch versté3t das Vorhaben nicht gegen die MalRgaben
des Zentralitatsgebots, des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots.

Hervorzuheben ist die Nahversorgungsfunktion des Marktes fir Bilrstadt; hier ist Rossmann
der einzige Drogeriefachanbieter. Der Vorhabenstandort ist zwar als autokundenorientierter
Standort einzuordnen, jedoch Uber Rad- und FuBwege aus den umliegenden Wohnquartieren
sowie eine Bushaltestelle in fulaufiger Erreichbarkeit auch fir nicht-motorisierte Kunden er-
reichbar.

Die Sortimente Textilien und Schuhe sind bislang im Sondergebiet ,SO 2 mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 750 m2 zulassig, wobei Randsortimente, wie z.B. Heimtextilien oder Aktionsware,
dartiber hinaus auf bis zu 180 m? Verkaufsflache zul&ssig sind. Die allgemeine Zulassigkeit von
Textilien und Schuhen wird nun im Sondergebiet ,SO 2“ ausgeschlossen und stattdessen im Son-
dergebiet ,SO 1“ um 600 m2 erhéht (um 450 mz fur Textilien von bislang 540 m2 auf nun 990 m2
und um 150 m2 fur Schuhe von 350 m? auf 500 m?), um hiermit einen Tausch der zuldssigen
Nutzungsarten innerhalb der bisherigen Verkaufsflachenbegrenzungen vorzunehmen. Die mog-
liche Verkaufsflache von Textilien und Schuhen in den Sondergebieten ,SO 1 und ,SO 2* redu-
ziert sich somit in Summe um 150 m2. Da durch diese Reduzierung der zuldssigen Verkaufsflache
keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen kdénnen, wurde
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dieser Sachverhalt nicht in der Auswirkungsanalyse begutachtet. Der innerstadtische Einzelhan-
del in den Sortimentsbereichen Textilien und Schuhe wird durch die vorliegende Planung sogar
positiv beeinflusst.

Ein Bedarf fur weitere Anpassungen der bisherigen Festsetzungen ist aufgrund der lediglich be-
absichtigten Verlagerung sowie Modernisierung und bestandsorientierten Erweiterung des Dro-
geriemarktes nicht gegeben. Im Hinblick auf die aus der wirksamen 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ Gbernommenen Festsetzungen zur Sortiments- und Verkaufsfla-
chenbeschrankung wird auf die Herleitung und Begrindung in der bestehenden Bauleitplanung
verwiesen.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Alle Baugrundstiicke (Sondergebietsflachen) sind bereits in privatem Eigentum und auf Basis des
urspringlichen Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA I (in Kraft getreten am 22.09.2004) bzw.
der seit 27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA I be-
baut. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Blrstadt. Eine Bo-
denneuordnung ist daher nicht erforderlich.

Il. Belange von Natur und Landschaft

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA I wird nur eine Nutzungsan-
passung im Hinblick auf die Zulassigkeit von Sortimenten innerhalb eines bereits beplanten und
bebauten Einzelhandelsstandortes zur Verlagerung eines Drogeriemarktes vorbereitet. Aufgrund
dieses Planungsinhaltes und unter Berilicksichtigung der schon durch die bestehende Bauleitpla-
nung zulassigen Nutzungen hat die vorliegende Planung keine Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt. Das Landschaftsbild wird aufgrund der bestehenden Baurechte nicht anders beeintréchtigt
als bisher schon zulassig.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig, was vorliegend auch faktisch der Fall ist. Im Rahmen des Anderungsverfahrens nach
§ 13a BauGB entstehen somit formal - und vorliegend auch reell - keine zusétzlichen planungs-
bedingten Eingriffe. Eine ergénzende Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist daher nicht er-
forderlich. Die Belange von Natur und Landschaft sind bereits tber die seit 27.10.2007 wirksame
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ angemessen beruicksichtigt.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) vor, da das Plangebiet auR3erhalb von Gebieten der Na-
tura 2000-Verordnung liegt, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutz-
gebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes
oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet. Okokonto- und Kompensationsflachen aus
dem NATUrschutzREGister Hessen werden ebenfalls nicht Giberplant. Auch sonstige Schutz- und
Sicherungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Fir weitere Erlauterungen siehe Kapi-
tel 1.1.3.4.

Der Planbereich liegt mit deutlichem Abstand auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG), sodass diesbezligliche Beeintrach-
tigungen durch bzw. auf die Planung ausgeschlossen sind. Allerdings befindet sich das Plange-
biet innerhalb eines Risikoliberschwemmungsgebietes (HQexwem Uberflutungsflache und HQioo
Uberflutungsflache hinter Schutzeinrichtungen). Da vorliegend lediglich Nutzungsanpassungen
innerhalb bereits beplanter und bebauter Flachen vorgesehen sind, andert sich an dem
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grundséatzlichen Uberflutungs__risiko nichts gegentiber dem heutigen Stand. Fir weitergehende Er-
lauterungen zu den (Risiko-)Uberschwemmungsgebieten siehe Kapitel 1.1.3.5.

Der Planbereich liegt auf3erhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Diesbezligliche Auswir-
kungen sind aufgrund des vorliegenden Planungsinhaltes ohnehin nicht zu erwarten (siehe wei-
tere Informationen in Kapitel 1.1.3.6).

Die Planung dient lediglich der Anpassung der zulassigen Art der baulichen Nutzung in den be-
reits festgesetzten Sondergebieten ,SO 1 und ,SO 2“ zur Vorbereitung der Verlagerung eines
Drogeriemarktes innerhalb vorhandener Gebaude des Einzelhandelsstandortes ,Am Bibliser
Pfad“. FUr den Umzug des Drogeriemarktes sind nur Renovierungsarbeiten innerhalb des Ziel-
standortes vorgesehen. Die grundhafte Sanierung bzw. Erweiterung oder gar der Abriss und Neu-
bau des bereits bestehenden Gebéaudes ist nicht erforderlich oder beabsichtigt, sodass mit dem
Planvollzug keine Auswirkungen auf artenschutzfachliche bzw. -rechtliche Belange entstehen.
Auf die diesbeziiglichen Erlauterungen in Kapitel 1.1.10 wird im Ubrigen verwiesen.

Es werden aufgrund der bislang schon zulassigen baulichen Nutzung des Planbereiches keine
anderen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgel6st als ohne das Planverfahren zulassig,
sodass unabhangig von der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Dar-
stellung abgesehen werden kann.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Birstadt hat in ihrer Sitzung am 16.09.2020 be-
schlossen, das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II* in
Burstadt gemaf 8§ 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten (Aufstellungsbeschluss). Dieser Aufstellungsbe-
schluss wurde am 30.04.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB geéandert. Im Rah-
men des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung erforderlich. Die Planung andert nichts an der bebaubaren Grundflache.
Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es be-
stehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbe-
sondere auch die Aspekte zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben, wurden in der Abwagung beriicksichtigt. Mit der ange-
messenen Fortentwicklung der stadtischen Einzelhandelsstruktur verfolgt die Stadt Birstadt un-
ter anderem das Ziel zur Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und agiert insofern
sowohl im Interesse der Blrgerinnen und Birger als auch des Handels. Die Voraussetzungen
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fur das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurde ebenfalls in der Sitzung der Stadtverordnetenversammilung
der Stadt Birstadt am 16.09.2020 beschlossen.

Aufgrund der bestehenden Situation in Bezug auf die COVID-19-Pandemie erfolgte die Beteili-
gung der Offentlichkeit zur Bebauungsplandnderung gemaR § 3 Planungssicherstellungsgesetz
(PlanSiG) durch eine Veroffentlichung der Entwurfsplanung im Internet in der Zeit vom
10.05.2021 bis einschlieBlich 18.06.2021, worauf in der ortsiblichen Bekanntmachung am
30.04.2021 hingewiesen wurde. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt dieser ortstiblichen
Bekanntmachung als auch die Entwurfsunterlagen ins Internet eingestellt. Daneben erfolgte eine
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2. Anderung B-Plan ,,Am Bibliser Pfad, BA II* Begrindung

offentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen im Blrgerbiro der Stadt Birstadt als zusatzliches
Informationsangebot. Der Einlass zum Biirgerbiiro erfolgte wahrend der Offnungszeiten, wurde
jedoch im Sinne der Einhaltung der Hygiene-Bestimmungen durch Anmeldung an der Eingangs-
pforte bzw. vorheriger Terminvereinbarung gesteuert. Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen
der erganzenden 6ffentlichen Auslegung bei der Stadtverwaltung Birstadt tber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Stellungnah-
men mit Einwendungen oder Hinweisen konnten in dieser Zeit bei der Stadtverwaltung Buirstadt
per E-Mail bzw. Post eingereicht oder dort miindlich zur Niederschrift vorgetragen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 30.04.2021 von der Beteiligung der Of-
fentlichkeit zu den Entwurfsunterlagen benachrichtigt und Gber die Planung informiert. Thnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 18.06.2021 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu bertcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung tber die Berticksichtigung oder Zuriickweisung der
im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange vorgebrachten Einwendungen und Hinweise.

Dies fuihrte zwar nicht zu Anderungen an den Festsetzungen der Bebauungsplananderung, hatte
aber dennoch folgende Ergadnzungen in der Begriindung zur Folge:

e Erganzung eines Hinweises, wonach im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Boden-
denkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG bekannt bzw. zu erwarten sind.

e Erganzung von Sachverhalten zur Verdeutlichung des Planungserfordernisses.

e Erganzung von Sachverhalten zur Erlauterung der stadtebaulichen Griinde fur die Sorti-
ments- und Verkaufsflachenbeschrankungen.

Die Bebauungsplananderung konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Burstadt am . .2021 im Hinblick auf die Festsetzungen unverandert gemafl § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen werden.

Die rein textliche 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA II“ in Biirstadt, beste-
hend aus den geadnderten textlichen Festsetzungen und der Begrindung mit Anlagen, trat durch
die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Stadt Burstadt OrdnungsschlUssel: 006-31-05-2981-004-045-02
2. Anderung B-Plan ,,Am Bibliser Pfad, BA Il Gednderte textliche Festsetzungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 1I“ in Birstadt erstreckt sich aus-
schlieBlich auf die nachfolgenden Absatze 1 und 2 der textlichen Festsetzung A.1 der seit
27.10.2007 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11, durch wel-
che die bisherigen Festsetzungen ersetzt werden. Alle weiteren zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen der bisherigen Bauleitplanung bleiben unbe-
rihrt und gelten unveréndert weiter.

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der wirksamen 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Am Bibliser Pfad, BA 11

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Im Sondergebiet ,SO 1“ ist Einzelhandel folgender Sortimente zulassig:

- Textilien maximal 990 m2 Verkaufsflache
- Schuhe maximal 500 m2 Verkaufsflache
- Maobel/Einrichtungen maximal 650 m? Verkaufsflache

Zuldssig sind zudem bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 500 m2 Ladengeschéfte
sonstiger Sortimente mit einer Verkaufsflache von jeweils bis zu 200 m2. Die Gesamt-
verkaufsflache im Sondergebiet ,SO 1* darf 2.100 m2 Verkaufsflache nicht Ubersteigen.
Zuladssig sind weiterhin Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Dienstleistungs-
gewerbes sowie Vergniugungsstatten (jedoch keine Sex-Kinos und Peep-Shows).

Ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB sind im Rahmen der maximal zulassigen
Gesamtverkaufsfliche andere Sortimente bis jeweils maximal 800 m2 Verkaufsflache
zulassig, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ent-
stehen.

(2) Im Sondergebiet ,SO 2“ ist Einzelhandel folgender Sortimente zulassig:

- Drogerien maximal 750 m? Verkaufsflache
- Heimtierbedarf maximal 520 m2 Verkaufsflache
- Lebensmittel maximal 830 m2 Verkaufsflache

- Discountmarkt ohne
Schwerpunktsortiment maximal 500 m2 Verkaufsflache

Die Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet ,SO 2“ darf 3.000 m? Verkaufsflache nicht
Ubersteigen.

Ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB sind im Rahmen der maximal zuldssigen
Gesamtverkaufsfliche andere Sortimente bis jeweils maximal 800 m? Verkaufsflache
zulassig, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ent-
stehen.
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2. Anderung B-Plan ,,Am Bibliser Pfad, BA Il Gednderte textliche Festsetzungen

Planverfahren

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13a BauGB durch die
Stadtverordnetenversammliung am 16.09.2020

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemald § 2 Abs. 1 BauGB
sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemaRl § 13a BauGB in Verbindung
mit dem Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) am 30.04.2021

Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der Bebauungsplananderung mit vom 10.05.2021
Begrindung gemaf § 13a BauGB in Verbindung mit dem PlanSiG bis 18.06.2021

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung
als auch die Entwurfsunterlagen ins Internet eingestellt. Daneben erfolgte eine
offentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen als zusatzliches Informations-
angebot.

Beteiligung der berihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ge-
man § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 30.04.2021

Nach der Priifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen Satzungs-
beschluss durch die Stadtverordnetenversammlung gemafR § 10 Abs. 1
BauGB am ...............

Die Ubereinstimmung des textlichen Inhaltes der Bebauungsplananderung mit den Beschliissen
der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Ver-
fahrens zur Anderung des Bebauungsplanes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte werden bekundet.

Der Magistrat der
Stadt Burstadt

BiUrstadt, den ......cooeevieiiiiiiie e,

Barbara Schader, Burgermeisterin Siegel

In Kraft getreten durch die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am .......ccceeeennn.

Der Magistrat der
Stadt Burstadt

BUrstadt, den ......ooeveiieiiiiie e

Barbara Schader, Burgermeisterin Siegel
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STADT BURSTADT - 1. Anderung Bebauungsplan

"Am Bibliser Pfad" 2. Teilabschnitt
Fur die Flurstucke in der Gemarkung Burstadt, Flur 5, Nr. 1tw., 2/1,3 /1,7 /1, 30 tw., 31 tw., 32/4 tw., 34/1, 34/2,

35/2, 35/3 und 37/1

@

60

62

An der Steinlache

20

n

]3 1T

SO 1

Einzelhandel

LEGENDE

Signaturen gemdB der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)

A.  Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1—7) BauGB)
Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

- Sonstiges Sondergebiet “Grossfldchiger Einzelhandel” § 9 (1) 1 BauGB und § 11 BauNVO

GR maximale Grundfldche (vgl. textl. Festsetzungen) § 9 (1) 1 BauGB und § 16 BauNVO
| GF maximale Geschossfldche (vgl. textl. Festsetzungen) § 9 (1) 1 BauGB und § 16 BauNVO
v G Bauweise, lberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfldchen
g/ (8§ 9 (1) 2 BauGB)
g;’ ! a abweichende Bauweise, vgl. textliche Festsetzungen Punkt A 2, § 9 (1) 2 BauGB
v und § 22 BauNVO
/‘pﬁ///} e Bquqgrenze § (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO

Verkehrsfldchen (§ 9 (1) 11 BauGB)

\ e
o\ T
-. = .. . .o . o«
Ao 2Z227 _Z 4 offentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie
32427 225

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
hier: FuB— und Radweg

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie flir Ablagerungen (§ 9 (1) 12, 14 & (6) BauGB)

¢ Elektrizitdt

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) 24 BauGB)

GRmax= 4200 gm
GFmax= 4200 gm

Kennzeichnung der Ldrmpegelbereiche
g peg

(vgl. textl. Festsetzungen)
Kennzeichnungen (§ 9 (5) BauGB)

Verndssungsgefdhrdeter Bereich &
hochwassergefdhrdetes Gebiet

B.  Sonstige Festsetzungen

oo Mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréger
A ‘oonooo - und der anliegenden Flurstiicke Gemarkung Biirstadt, Flur 5
1 Nr. 30, 31, 34/2, 35/3, 37/1, 41, 42 zu belastende Fldchen
'——— § 9 (1) Nr.21 und (6) BauGB
‘ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
1 Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)
B B
‘ r 1 Bebauungsplangrenze
‘ .
1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen § 16 (5) BauNVO
| 42
‘ 41 C.  Hinweise
A l S W Flurstiicksgrenze vorhanden
B
|| 823 Flurstiicksnummer vorhanden
‘ o 20 4 MaBangabe in Meter
A
A )
A SQ J ‘ Bereich mit Leitungsbestand
S o | (siehe textl. Festsetzungen, Hinweis Nr. 20)
GRmax= 4500 gm q 1 Nachrichtliche Ubernahme
GFmax= 4500 gm [ | Kiinftiger mmmmmmm Bereich der Planfeststellung zur Ortsumfahrung
‘ Dritter Teilabschnitt Biirstadt/ OT Bobstadt vom 03.11.2003
so 2 = l Bauverbotszone § 9 FStrG
Einzelhandel 3 || ///
‘ Gebdude Bestand
GRmax= 4000 gm q 1
GFmax= 4000 gm B 1
A A 1
1 A P4 A
| : A 1
1 1 RECHTSGRUNDLAGEN
59 ‘ = = des Bebauungsplanes in der zum Zeitpunkt der Erlangung der Rechtskraft giiltigen Fassung:

SO 4 ‘ = e —1_ - 0 das Baugesetzbuch (BauGB); in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (zuletzt gedndert
GRmax= 750 qm — _-__ L durch G zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte v. 21.12.2006, BGBI. | S 3316)
GF - O ‘ -—__ 0] das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), vom 25. Marz 2002 (zuletzt geandert durch G v. 9.12.2006, BGBI. | S. 2833)

L)
™7 — I n in Verbindung mit
1 M B”Oli or P ]C Q 0| 0 Fassung der Novelierung des Hessischen Naturschutzgesetzes (HeNatG); vom 04. Dezember 2006 (GVBI. | S.619)
o] die Baunutzungsverordnung (BauNVO); in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (zuletzt geandert
1 © o 2% 431 durch G v. 22.4.1993, BGBI. | S. 466)
Q die Hessische Gemeindeordnung (HGO); in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S.142), zuletzt
429 geandert durch das Gesetz vom 14. Dezember 2006 (GVBI. | 2006, S. 666 (669))
- 27\ %7 %7 9c8 O die Hessische Bauordnung (HBO); in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S.142)
424 425 2 \'1\° 0 die Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18. Dezember 1990
<7 ]_g 413 2
2
¥ < ¢ 422 423 18 T
1
2 ) a BA g
¥ 5 >
2 6
1% 2
4 1 414 Y g
16 o " 415
il Q) 418 416 2
419 417 E&/\ K\ 24
il Hinweis: Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes, welche durch die 1.Anderung nicht beriihrt werden, wurden nachrichtlich ibernommen und grau dargestellt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches de-
ckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1.
Anderung ,Am Bibliser Pfad“ 2. Teilabschnitt der Stadt Biirstadt. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die nachfolgenden textlichen
Festsetzungen erganzt.

Die rechtskraftigen Festsetzungen, welche durch die vorliegende Anderung nicht tangiert
werden, wurden aufgenommen.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

(1) Im Sondergebiet ,SO 1 ist Einzelhandel folgender Sortimente zulassig:

- Textilien maximal 540 gm Verkaufsflache
- Schuhe maximal 350 gm Verkaufsflache
- Drogerien maximal 600 gm Verkaufsflache

- Mébel/Einrichtungen maximal 650 gm Verkaufsflache
Zulassig sind zudem bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 500 gm Ladengeschafte
sonstiger Sortimente mit einer Verkaufsflache von jeweils bis zu 200 gm. Die Ge-
samtverkaufsflache im Sondergebiet ,SO 1 darf 2.100 gm Verkaufsflache nicht
Ubersteigen. Zulassig sind weiterhin Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Dienstleistungsgewerbes sowie Vergnigungsstatten (jedoch keine Sex-Kinos und
Peep-Shows).
Ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB sind im Rahmen der maximal zulassigen
Gesamtverkaufsflache andere Sortimente bis jeweils maximal 800 gm Verkaufsflache
zulassig, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
entstehen.
(2) Im Sondergebiet ,SO 2“ ist Einzelhandel folgender Sortimente zulassig:

- Textilien/Schuhe maximal 750 gm Verkaufsflache

Randsortimente, wie z. B. Heimtextilien oder Aktionsware, sind darliber hinaus auf

bis zu 180 m? Verkaufsflache zulassig.
- Heimtierbedarf maximal 520 gm Verkaufsflache
- Lebensmittel maximal 830 gm Verkaufsflache
- Discountmarkt ohne Schwerpunktsortiment max. 500gm Verkaufsflache
Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet ,SO 2%, darf 3.000 gm Verkaufsflache nicht
Ubersteigen.
Ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB sind im Rahmen der maximal zuldssigen
Gesamtverkaufsflache andere Sortimente bis jeweils maximal 800 gm Verkaufsflache

zulassig, sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
entstehen.

(3) Im Sondergebiet ,SO 3“ ist ein SB-Warenhaus mit integrierten Ladengeschaften
(Verkaufsflache jeweils bis zu 200 gm) zuldssig. Die Gesamtverkaufsflache im
Sondergebiet ,SO 3“ darf 3.000 gm Verkaufsflache nicht tbersteigen.

(4) Im Sondergebiet ,SO 4“ sind Tankstellen sowie Schank- und Speisewirtschaften
einschlieBlich Fast-Food-Geschaften zuldssig. Zuldssig sind zudem Betriebe des
Dienstleistungsgewerbes. Einzelhandel ist nur fir Kfz-Teile zuléssig.

(5)Gliederung des Baugebietes unter Bericksichtigung der schalltechnischen
Anforderungen in der Bauleitplanung gem. § 1 (5) BauNVO:
Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Emissionen die folgenden maximal
zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel Lw "
(bezogen auf 1 gm) nicht Gberschreiten (Berechnungsgrundlage; sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz TA Larm vom 26.
August 1998 und die Belange des Schallschutzes nach den Kriterien der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau, Teil 1, Beiblatt 1):
- Teilflachen SO 1: Lw" = 55 dB(A) nachts;
- Teilflache SO 2 und SO 3: Lw" = 50 dB(A) nachts;

(6)Bei der Ermittlung der Verkaufsflachen sind laut BVerwG (Urteil vom 24.11.2005) der
Kassenraum (einschlielich des Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgung
des Verpackungsmaterials) und der Windfang zu beriicksichtigen.

2. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne
Begrenzung der maximalen Gebaudeldnge, definiert. Abweichend zur offenen
Bauweise darf angrenzend an offentliche Verkehrsflachen entsprechend der Re-

gelungen der HBO zur méglichen Ubertragung erforderlicher Abstandsflachen angebaut
werden

3. MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 1 und (2)
BauGB i.V.m §§ 18 und 19 BauNVO)

(1)Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache darf fur Stellplatze und ihre Zu-
fahrten sowie fur sonstige privaten Verkehrsflichen bis zu einer Gesamt-
grundflachenzahl von 1,00 Gberschritten werden

(2)Die maximal zulassige Gebaudehdhe, ermittelt aus der Héhendifferenz zwischen OK
Gehweg der nachstgelegenen anbaufahigen &6ffentlichen ErschlieBungsstralle und
dem hoéchsten Punkt des Gebaudes, betragt 12,00m.

4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

(1)Das innerhalb des Planungsgebietes anfallende Niederschlagswasser ist - vorbe-

haltlich einer gegebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - im
Plangebiet zu versickern.

(2)Absatz 1 gilt nicht fir das Niederschlagswasser von Flachen, auf denen potentiell mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird.

5. MaRBnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

(1)Eine AuRenbewirtschaftung ist nur ausnahmsweise bei Einhaltung der gegenuber
dem angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb immissionsschutzrechtlich
erforderlichen Abstande zulassig. Die Zulassigkeit (Zumutbarkeit) ist im Zuge des
Genehmigungsverfahrens durch ein Sachverstéandigengutachten nachzuweisen.
(Festsetzung im Zus. mit § 1 (5) BauNVO)

(2)Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau:
Die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen (insbesondere Biro- und Sozialrdume)
mussen mindestens folgendes bewertetes Schallddmmmalf aufweisen:

Fassadenabschnitt erforderliches bewertetes Schall-
dammmal der AulRenbauteile (resul-
tierendes Schalldammmal des ge-
samten Aullenbauteils)

Fassadenabschnitten in Ausrichtung zu den in der Plan-

zeichnung mit A” gekennzeichneten 30 dB (A)

Grundstiicksgrenzen bzw. Grenzen unterschiedlicher

Nutzungen

Fassadenabschnitten in Ausrichtung zu den in der Plan-

zeichnung mit "B” gekennzeichneten 35dB (A)

Grundstlicksgrenzen bzw. Grenzen unterschiedlicher

Nutzungen

Fassadenabschnitten in Ausrichtung zu den in der Plan-

zeichnung mit ’C” gekennzeichneten 40 dB (A)

Grundstiicksgrenzen bzw. Grenzen unterschiedlicher

Nutzungen

6. Zuordnungsfestsetzung (§ 9 (la) BauGB)

Den Baugrundstiicken werden folgende Ausgleichsmalinahmen zugeordnet:

-SO 1 1.260 gm Wiesenansaat, 1.940 gm Heckengebischpflanzung und Anlage von
450 gm Wasser- und Grabenflache auf den Flurstiicken Flur 22, Flurstlicks-Nr.
422, 425 (teilweise), 429 (Naturoase ,Lachgarten“/Hochzeitswiesen)

-S0O 2 1.540 gm Wiesenansaat, 2.380 gm Heckengebischpflanzung und Anlage von
550 gm Wasser- und Grabenflache auf den Flurstiicken Flur 22, Flurstiicks-N r.
422, 425 (teilweise), 429 (Naturoase "Lachgarten’/Hochzeitswiesen)

- SO 3 2.230 gm Wiesenansaat, 3.430 gm Heckengebischpflanzung und Anlage von
800 gm Wasser- und Grabenflache auf den Flurstiicken Flur 22, Flurstiicks-Nr.
422, 425 (teilweise), 429 (Naturoase "Lachgarten’/Hochzeitswiesen)

Die Ausgestaltung der AusgleichsmaRnahmen hat auf Grundlage der Anlage zu § 2

Abs. 3 der Satzung der Stadt Birstadt zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen

nach den §§135 a-c BauGB vom 11.02.1998 zu erfolgen.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO

7. Dacher

Als Dachform sind Flachdacher sowie Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung
von 10° bis 22° a. T. zugelassen.

8. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur bis zu einer GréRe von maximal je 12 gm und einer Héhe von
maximal 22 m Uber Geldndeoberkante zulassig.

9. Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,2 m Gber OK angrenzendem Gelédnde zu-

lassig. Zulassig sind nur Maschendraht- oder Stabgitterzaunen in Verbindung mit einer
heckenartigen Bepflanzung.

C. Hinweise

10. Entlang der geplanten Umgehungsstralie ist nach § 9 FStrG eine Bauverbotszone von
20m Breite, gemessen vom geplanten aulieren befestigten Fahrbahnrand, einzuhalten.
Werbeanlagen sind innerhalb der Bauverbotszone ebenfalls ausgeschlossen. Innerhalb
der Zone mit einem Abstand zwischen 10 und 20 m von der befestigten Fahrbahn
(Erweiterte Bauverbotszone) sind lediglich Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO d.h.
der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wasser sowie Ableitung von
Abwasser, der Fernmeldetechnik oder regenerativen Energiegewinnung dienende
Anlagen sowie befestigte Verkehrsflachen, Parkplatze und Lagerflachen zulassig.

Die Blendung und Ablenkung des Verkehrs auf der B 44 (neu) ist durch einen
wirksamen Blend- und Sichtschutz (z.B. Bepflanzung) auszuschlieRen.

11. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Archédologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

12. Bei der Installation von Zisternen ist § 17(1) der Trinkwasserverordnung sowie DIN
1988 zu beachten.

13. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im hochwassergeféahrdeten Gebiet des
Rheins (Risiko-Uberschwemmungsgebiet), welches beim Versagen eines Deiches
Uberschwemmt wird. Hierzu ist folgender Hinweis zu beachten: In diesen Gebieten sind
bei Sanierung und Neubau von Objekten bautechnische MalRnahmen vorzusehen, um
den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern
(z. B. die hochwassersichere Heizéllagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch,
weitere elementare VorsorgemaRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der
Sanierung zu treffen, um des Schadensausmal bei Uberschwemmungen méglichst
gering zu halten.

14. Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet im Geltungsbereich des Grund-
wasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried liegt. Im Rahmen der Umsetzung dieser
wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groRflachige Grundwasserspie-
gelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kunftigen Bebauung zu beachten
sind. Maldgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berucksichtigen. Demzufolge ist in einigen
Planungsgebieten mit Nutzungseinschranklungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung)
oder zusatzliche Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Verndssung) zu
rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes
oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen
Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

15. Hinweis der Unteren Wasserbehoérde: Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewie-
sen, dass durch den oberflichennahen Grundwasserstand besondere bauliche
Vorkehrungen erforderlich werden koénnen. Eventuell notwendige Grundwasser-
haltungen bedirfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde.

16. Bei der Bepflanzung der Grundstiicke zur Bahnseite hin dirfen keine windbruchgefahr-
deten Hoélzer (z. B. Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Gewéachse (z. B.
Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahn-Betriebsgelédnde ist
entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.

17. Das Plangebiet liegt im Einflussbereich planfestgestellter Bahnanlagen. Das Gebiet ist
entsprechend larmvorbelastet. Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitte-
rungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer Nahe elektrifizierter Bahnstrecken
ist dariiber hinaus mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-

chungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rech-
nen.

18. Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen wird empfohlen alle 15 m einen einheimi-
schen, grol3kronigen Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem
Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Je Baum sollte ein nicht Uberfahrbares
Pflanzbeet von mindestens 4 gm vorgesehen werden. Die Erhaltung vorhandener
Baume kommt der Neuanpflanzung gleich.

Zur Bepflanzung kénnen insbesondere folgende Arten verwandt werden:

Baume:

Spitzahorn Acer platanoides
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche Quercus robur
Traubenkirsche Prunus padus
Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde Tilia cordata

sowie Obsthochstdmme regionstypischer Sorten (u.a. Birne, Apfel, Pflaume, Kirsche, WalnuR3)
Straucher:

Hundsrose Rosa canina
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana

19. Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das

Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu
informieren.

20. Schutz von Versorgungsleitungen
Im Plangeltungsbereich befinden sich bestehende Versorgungstrager. Im Bereich SO4
wurde insbesondere innerhalb des Grundstiickes Flur 5, Nr. 2 der vorhandene
Leitungsbestand des Versorgungstragers VNB Verteilernetzbetreiber Rhein-Main-
Neckar GmbH & Co. KG, der EWR AG, der Energieried GmbH und Co. KG. und der
HSE durch Festsetzung einer Uberbaubaren Flache gepragt. Im Einflussbereich der
vorhandenen Leitungen sind sdmtliche BaumalRnahmen vorab bzw. im Rahmen des
Bauantrages mit den betroffenen Versorgungstragern abzustimmen. Grundséatzlich
haben sich Bauherr oder dessen Beauftragter spatestens vor der Ausflhrung der
Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten Uber die genaue Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um
Beschadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen

Sicherheitsabstdnde zu  bestehenden Leitungen sind insbesondere bei
Baumpflanzungen zu beachten.

Bei  Unterschreitung eines Abstandes wvon 250 m zu bestehenden
Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete SchutzmalRnamen
nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von
Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume
sind die erforderlichen SchutzmalRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.”

PLANVERFAHREN

Aufgestellt gem. § 2 (1) BauGB aufgrund des Beschlusses der Stadt-
verordnetenversammlung in der Sitzung vom 20.12.2006

Der Beschluss, den Bebauungsplan aufzustellen, wurde gem. § 2 (1)
BauGB im Amtsblatt ortsublich bekannt gemacht am 22.03.2007

Der Bauausschuss der Stadt Burstadt hat in seiner Sitzung am 19.04.2007
beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.
mit § 13 (2) Nr.2 und 3 BauGB nach. § 3 (2) BauGB o6ffentlich auszulegen.

Der beschlossene Entwurf hat gem. § 3 (2) BauGB zu jedermanns Ein-

sicht o6ffentlich ausgelegen vom 03.05.2007 bis einschlief3lich 05.06.2007
Der Ort und die Dauer der Auslegung wurden am 26.04.2007
im Amtsblatt ortsublich bekannt gemacht.

Die aufgrund der offentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen wurden
uberpruft. In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 12.07.2007
wurde Uber die Bertcksichtigung der Anregungen ein Beschluss gefasst.

Der hiernach beschlossene Entwurf hat gem. § 4a (3) BauGB zu jedermanns

Einsicht erneut 6ffentlich ausgelegen vom 09.08.2007 bis einschlieRlich 31.08.2007
und es wurden die Stellungnahmen erneut eingeholt.
Der Ort und die Dauer der Auslegung wurden am 01.08.2007

im Amtsblatt ortsublich bekannt gemacht.

Die aufgrund der erneuten offentlichen Auslegung / Einholen der Stellung-
nahmen eingegangenen Anregungen wurden uUberpruft. In der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung vom 25.10.2007

wurde Uber die Berticksichtigung der Anregungen ein Beschluss gefasst.

Beschlossen als Satzung aufgrund des § 5 HGO und gem. § 10 BauGB von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Burstadt am 25.10.2007

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt.

Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und Textteil in der Fassung vom
25. Oktober 2007, wird hiermit ausgefertigt.

Der Magistat
der Stadt Birstadt Siegel - Burgermeister -

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gem. § 10 BauGB und § 5 HGO
im Amtsblatt ortsublich bekannt gemacht am 27.10.2007
Damit ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Der Magistat
der Stadt Burstadt Siegel - Blrgermeister -
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Vorbemerkung

Im Maérz 2020 erteilte die Firma Paref Gestion, Paris, der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Be-
wertung der geplanten Verlagerung eines Rossmann-Drogeriefachmarktes am Standort ,,Am Bib-
liser Pfad” in Blrstadt. Mit der Verlagerung soll eine VergréRerung der Verkaufsflache von derzeit

ca. 600 m? auf zukiinftig ca. 750 m? einhergehen.

Am Vorhabenstandort besteht ein Bebauungsplan, der hier ein Sondergebiet groRflachiger Ein-
zelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festschreibt. Fir die Verwirklichung des Vorhabens wird
jedoch eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Dies bedingt eine vorherige Priifung der
zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf Stadtebau, Versorgungsstrukturen und Ziele

der Raumordnung.

Fiir die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Stadt Biirstadt, Branchenkenn-
zahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Erhebungsdaten aus fritheren GMA-Untersuchungen in
der Region sowie vorhabenrelevante Informationen der Auftraggeberin zur Verfligung. Zudem
wurden im Februar 2020 eine eingehende Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der rele-

vanten Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche MaRnahmen der Genehmigungsbehérden. Alle Informati-
onen im vorliegenden Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Dennoch kann die GMA keine Gewahr fiir die Richtigkeit, Vollstdn-
digkeit und Aktualitat aller Inhalte Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 03.04.2020
BE / SC wym
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l. Grundlagen
1. Aufgabenstellung

In der Stadt Biirstadt ist die Verlagerung eines bestehenden Drogeriemarktes (Betreiber Ross-
mann) geplant. Rossmann ist in Birstadt seit vielen Jahren in einem ca. 600 m? Verkaufsflache
(VK) grofRen Ladenlokal im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” an der nordlichen MainstraRRe
ansassig. Das Fachmarktzentrum setzt sich aus unterschiedlichen Immobilien zusammen, fiir die

jeweils unterschiedliche Bebauungsplanfestsetzungen gelten.

Geplant ist nun die Verlagerung innerhalb des Fachmarktzentrums in eine derzeit leer stehende
Immobilie, die eine Verkaufsfliche von ca. 750 m? aufweist. Fiir die Verwirklichung des Vorha-
bens wird eine Anderung des am Zielstandort geltenden Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund
der Einbindung in das Einkaufszentrum gelten fiir die Planung die MaRgaben des § 11 Abs. 3
BauNVO an grof3flachige Einzelhandelsvorhaben. Hierfir ist die versorgungsstrukturelle, stadte-
bauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der Planung zu tberprifen. Insbesondere ist dar-
zulegen, ob das Einzelhandelsvorhaben wesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-

reiche in der Stadt Birstadt auslost oder ob Auswirkungen in Nachbarkommunen eintreten.

2. Rechts- und Planungsrahmen

Generell ist fur die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben die
Baunutzungsverordnung zu beachten, im Besonderen der § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Regelung

fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind,

sind aulRer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen be-
reits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m?
nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und die GréRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenange-
bot des Betriebs zu berlicksichtigen.”

Der Vorhabenstandort in Biirstadt befindet sich im Geltungsbereich der Region Siidhessen und

der landerlbergreifenden Metropolregion Rhein-Neckar. Einschlagig sind hier die Regelungen im

Regionalplan Siidhessen 2010. Die Bestimmungen im ,,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar”

haben erganzenden Charakter.

Im Regionalplan Stidhessen 2010 gelten fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben folgende MaR-
gaben (vgl. Regionalplan Stidhessen, Z3.4.3-2):

Y 4 Zentralitatsgebot: Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind grundséatzlich nur in

Ober- und Mittelzentren zul3ssig?.

Y 4 Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich des Vorhabens darf den zentral6rtlichen Ver-

flechtungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich Gberschreiten.

Y 4 Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu
Wohnstandorten aufweisen.

Y 4 Beeintrachtigungsverbot: Groflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage
und GroRe keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden ausliben.
Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung in der Standortgemeinde nicht beein-

trachtigt werden.

Eine raumliche Lenkung tritt mit dem Regionalplan Slidhessen zudem bei regional bedeutsamen
groRflachigen Einzelhandelsvorhaben ein, also bei solchen Vorhaben, bei denen zu erwarten ist,
dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentlichen aus-
wirken kdnnen. Regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind in der Region Stidhessen grundsatzlich nur in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des
»Vorranggebietes Siedlung” zulassig (vgl. Regionalplan Stidhessen Z3.4.3-4). Fir das Mittelzent-
rum Burstadt ist der zentrale Versorgungsbereich im Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalen
Flachennutzungsplan abgegrenzt (vgl. Karte 1). In Vorranggebieten Industrie und Gewerbe diir-
fen keine groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden; fiir

bestehende Betriebe gilt aber Bestandsschutz (vgl. Regionalplan Stidhessen Z3.4.3-3).

Ausnahmen flr Lebensmittelmarkte zur Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung moglich.
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Als zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente werden im Regionalplan Sid-
hessen neben Lebensmitteln und Getrdanken auch Drogeriewaren, Pharmazeutika, Haushaltswa-
ren, Wasch- und Putzmittel, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren, Schulbedarf und Schnitt-

blumen genannt. Damit ist der hier zu prifende Drogeriefachmarkt als zentren- bzw. nahversor-

gungsrelevanter Anbieter einzustufen.

Karte 1: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Siidhessen 2010 zum

groBflachigen Einzelhandel im Mittelzentrum Biirstadt
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Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan Stidhessen 2010, Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

3. Definitionen und ausgewdhlte Marktdaten

Als Verkaufsflache (VK) eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf
der der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen
die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuBenbe-
reich des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.? Keine Verkaufsflichen sind Flichen, die dem Kunden nicht zugénglich sind, reine

Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

Als Definition eines Drogeriemarktes gibt das EHI an:

»Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, der
ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und Reinigungsmitteln

anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehoren die frei verkduflichen Arzneimit-

tel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Biobereich.“*

Die Drogeriemarktbranche hat mit der Insolvenz des langjahrigen Marktfihrers Schlecker 2012
wie keine andere Branche im deutschen Einzelhandel eine Zasur erlebt, die bis heute nachwirkt.
Insbesondere in landlichen Gebieten besteht ein deutlich ausgediinntes Standortnetz, welches
dazu fiihrt, dass in vielen kleineren und mittleren Kommunen aktuell kein qualifiziertes Angebot
vorhanden ist. Seit dem Jahr 2013 ist jedoch ein starker Expansionsdrang der verbliebenen Wett-
bewerber zu beobachten (vgl. Abbildung 1). So hat sich zwischen 2013 und 2018 die Zahl der
Drogeriemarkte um 22 % auf ca. 4.715 erhéht.®

Abbildung 1: Umsatz und Anzahl der Drogeriemirkte in Deutschland (2008 — 2018)

16.000 14.210 I Anzahl der Betriebe Umsatz in Mrd. € 18,00
: 13.800 17,12
14.000 12.950 17,00
12.000 16,58
12.000 10250 15,96 16,00
10.000 15,15 15,00
8.000 14,15 14,00
13,50 o
6.000 13,20 , 13,00
12,750 13,1 {oss 4015 4265 4475 4.635 4.715

4.000 12,00
11,75
2.000 11,00
0 10,00
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019; GMA-Darstellung 2020

Definition gemaR EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, Kéln 2019, S. 399.
Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, S. 398.
Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, S. 125.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Als Vertriebsweg fiir Drogeriewaren sind nicht nur Drogeriemarkte zu beriicksichtigen sondern
auch Lebensmittelmarkte, Fachdrogerien, Parfiimerien, Reformhauser, Apotheken sowie Kauf-
und Warenhauser. Ein Blick auf die Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebs-
formen (Abbildung 2) zeigt, dass ca. 45 % des Umsatzes auf Drogeriemarkte entfallt, ca. 33 % auf
den Lebensmitteleinzelhandel bzw. ca. 22 % auf sonstige Vertriebsformen, etwa Parfiimerien,

Apotheken, Kauf- und Warenhauser.

Die kraftig expandierenden Drogeriemarkte konnten in den letzten fiinf Jahren ihren Marktanteil
ausbauen. Allerdings besteht ein hoher Wettbewerbsdruck zwischen den Drogeriemarktfilialis-
ten, zumal auch die Lebensmittelmarktketten verstarktes Interesse am Wachstumsfeld Drogerie-
waren zeigen. Lebensmittelvollsortimenter verloren zuletzt zwar Marktanteile im Drogeriewa-

rensegment, jedoch konnten die Lebensmitteldiscounter ihre Marktanteile leicht erhéhen.

Abbildung 2: Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform (2018)

sonstige*; 21,6%

Drogeriemiérkte; 45,3%

Lebensmittel-
Vollsortimenter; 12,6%

Discounter; 20,5%

* sonstige Vertriebslinien: u. a. Parfiimerien, Apotheken, Kauf- und Warenhauser.
Quelle: Statista 2018; GMA-Darstellung 2020

Bei Drogeriemarkt-Konzepten treten in Deutschland zwei Typen auf:

Y 4 Zum einen gibt es Drogeriemarkte bis ca. 800 m? VK (Betreiber dm, Rossmann, Budni),
die etwa 80 % ihres Gesamtumsatzes mit dem Drogeriewaren-Kernsortiment und ca.
20 % mit Randsortimenten erzielen. Als Filialisten bieten die Anbieter standardisierte

Sortimente an, deren Artikel in allen Filialen des Vertriebsgebiets erhaltlich sind.

Y 4 Der Betreiber Miiller dagegen profiliert sich durch seine i. d. R. groRflachigen Droge-
riemdarkte mit mehreren Sortimentsschwerpunkten, welche nach Art eines Kleinkauf-
haus zusatzlich zum Drogeriewaren-Kernsortiment noch umfangreiche Fachsorti-
mente von Multimedia, Schreib- und Spielwaren sowie Haushaltswaren / Geschenkar-

tikeln fihren.

Marktfiihrer unter den deutschen Drogeriemarkten ist hinsichtlich Gesamtumsatzleistung und
Flachenleistung der Betreiber dm (vgl. Tabelle 1). Hinsichtlich seiner Zahl der Filialen ist jedoch

Rossmann fiihrend.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Tabelle 1: Die gréBten Drogeriemarktunternehmen in Deutschland (2018)

Daten dm Rossmann Miiller Budnikowsky
Filialen 1.975 2.147 541 182
Umsatz in Mrd. € (brutto) 8,11 6,68 3,07 0,50
Umsatz je Filiale in Mio. € (brutto) 4,1 3,1 5,7 2,7-2,8
durchschnittliche FilialgroRe in m? 610 590 1.300 530
Flachenproduktivitat in Euro/m? 6.752 5.274 4.368 5.126
Artikelzahl 12.500 bis 21.400 bis 125.000 25.000

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, Bergisch Gladbach
2019, S. 37; Unternehmensangaben

Drogeriemarkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m? VK bendétigen (je nach Betreiber)
ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern. Als Standorte kommen neben 1-a und
1-b Innenstadtlagen und Einkaufszentren auch Fachmarktstandorte in verkehrsgiinstigen Lagen

in Betracht.

Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes zahlen Korperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-,
Putz- / Reinigungsmittel, Hygieneprodukte. Alle in Deutschland agierenden Drogeriemarkte ver-
kaufen dariber hinaus Lebensmittel (insbesondere SiiBwaren und Babykost), Tiernahrung, Ge-

sundheitsartikel und Fotowaren in unterschiedlichem Umfang.

In Abhangigkeit vom konkreten Betreiber wird das Kernsortiment weiter durch dariiber hinaus-
gehende Randsortimente erganzt, darunter etwa Getranke, Tabakwaren, Kleintextilien, Kinder-
und Babybekleidung, Unterwéasche, Strumpfwaren, Kurzwaren, Elektroartikel, Schmuck, Uhren,
Brillen, Schreib- und Spielwaren, Zeitungen / Zeitschriften oder Haushaltswaren (Kiichenhelfer,

Dekorationsartikel, Kerzen usw.).

4, Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben in Birstadt betrifft eine Filiale des Drogeriemarktbetreibers Rossmann im Fach-
marktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” (Mainstraf3e). Innerhalb des Fachmarktzentrums soll die Ross-
mann-Filiale von einer ca. 600 m? VK umfassenden Ladenflache am Standort MainstrafRe 135 in
ein ca. 750 m? groRes Ladenlokal am Standort Mainstrale 131 verlagert werden. Zur Nachnut-
zung der bisherigen Ladenflache an der MainstraRe 135 liegen derzeit keine Informationen vor.
Eine Nachnutzung durch einen erneuten Drogeriemarkt kann jedoch aufgrund der ortlichen und

regionalen Wettbewerbssituation ausgeschlossen werden.

Das Zielobjekt an der MainstraRe 131 war bis Anfang letzten Jahres an einen Textilfachmarkt
(AWG) vermietet. Nach einem zeitweiligen Leerstand ist die Flache nun durch einen Braut- und

Festmoden-Geschaft belegt.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Die Firma Rossmann betreibt nach Unternehmensangaben aktuell rund 2.200 Filialen in Deutsch-
land®. Der durchschnittlicher Umsatz einer Filiale betragt ca. 3,1 Mio. € (brutto), die Filialen um-

fassen im Durchschnitt ca. 590 m? Verkaufsflache.’

Rossmann operiert in seinen Filialen mit standardisierten Konzepten und Sortimenten. Der Sorti-

mentsumfang betrigt nach Unternehmensangaben max. 21.400 Artikel .2
Die Sortimentsstruktur prasentiert sich wie folgt:

Y 4 Das Kernsortiment Drogeriewaren umfasst Kérperpflege, Kosmetik, Hygieneartikel,

Badzubehor, Parflimerie sowie Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel.

Y 4 Als ergdnzende Randsortimente werden Nahrungs- und Genussmittel (v. a. Babykost,
StRwaren, Erfrischungsgetranke, StiRwaren, Naturkost-Trockenware, Nahrungsergan-
zungsmittel, freiverkdufliche Arzneimittel, Wein), Heimtierbedarf (v. a. Tiernahrung,
Nagerstreu, Vogelfutter, Ungezieferschutz), Papier- und Schreibwaren, Spielwaren,
Kleintextilien (Striimpfe, Unterwéasche, Babybekleidung), Fotoservice, Haushaltswaren
(u. a. Babypflege, Kiichenhelfer, Tischbedarf / Dekoration, Kerzen, Wasserfilter) sowie

im geringen Umfang Schmuck / Accessoires angeboten.

Bei einer GroRe von 750 m? VK ist fur die Rossmann-Filiale in Birstadt von einem Umsatzanteil

von ca. 75 — 80 % fiir das Kernsortiment Drogeriewaren auszugehen.

Gegeniber der bisherigen Flache bedeutet das Vorhaben eine Verkaufsflachenzunahme von le-
diglich 150 m?2. Bei dieser geringen FlachenvergroRerung ist kein ,Quantensprung” der Sorti-
mentszusammensetzung zu erwarten; vielmehr diirfte es sich auch auf der neuen Flache um das-
selbe standardisierte Angebotskonzept des Drogeriemarkts und dieselbe Sortimentsstruktur wie
auf der Altflache handeln. Hierfiir spricht neben der geringen FlachenvergroRerung vor allem,
dass die Standort- und Wettbewerbsbedingungen im Biirstadter Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser

Pfad” im Wesentlichen dieselben bleiben.

Quelle: https://www.rossmann.de/unternehmen/ueber-uns/unternehmensportrait.html; abgerufen am
27.03.2020.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, Bergisch Glad-
bach 2019, S. 37; Angaben fir 2018.

In  Abhangigkeit von der GroRe der Verkaufsfliche und dem Standort der Verkaufsstelle.
Quelle: https://www.rossmann.de/unternehmen/ueber-uns/unternehmensportrait.html; abgerufen am
27.03.2020.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Biirstadt

Die fiir die Beurteilung des Vorhabens wesentlichen Eigenschaften des Makrostandorts Biirstadt

werden in der nachfolgenden Tabelle 1 zusammengefasst.

Tabelle 2: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Biirstadt als Standort fiir den
Einzelhandel

Kriterium

Lage im Raum

Landkreis

Landesplanerische
Funktion

Mittelbereich
Nahbereich

Verkehrliche Erreich-
barkeit

Wirtschaftsstandort

Einzelhandelsstandort

Bevolkerungsaufkom-
men und -entwicklung

J Einwohnerprognose 2035 *°: ca. 16.800 EW
*1 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 30.09.2019, nur Hauptwohnsitze, ca.-Werte gerundet
*2 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2019, ca.-Werte gerundet
*3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung
GmbH, Miinchen, 2018 basierend auf © Statistisches Bundesamt
*4 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2018.
*5 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils 31.12., nur Hauptwohnsitze, ca.-Werte gerundet
*6 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fiir Hessen und seine Regionen als Grundlage der Landesent-

Charakteristika der Stadt Biirstadt

stidhessischen Ried, zwischen dem Rhein und der BergstraRe,
jeweils ca. 15 km in die Kreisstadt Heppenheim und nach Bensheim,
ca. 10 km nach Worms auf der linken Rheinseite

flinftgroRte Stadt im Landkreis BergstraRe (insgesamt ca. 270.300 EW)"!

Mittelzentrum im Verdichtungsraum der Planungsregion Stidhessen und im
hochverdichteten Kernraum der Metropolregion Rhein-Neckar

gesamter Landkreis BergstraRe; gemeinsam mit den Mittelzentren Bensheim,
Heppenheim, Lampertheim, Lorsch und Viernheim

Stadt Birstadt

# 'm MIV sehr gut:
" B 44 (GroR-Gerau — Gernsheim — Mannheim)
= B 47 (Worms — Bensheim — Michelstadt)
= Autobahnen A 67, A5 und A 61) Uber die B 47 in kurzer Entfernung
® Landesstrale L 3411 (Hofheim — Bobstadt — Biirstadt)

J im OPNV gut:

= Regionalbahnlinien nach Frankfurt, Mannheim, Bensheim u. Worms
®* mehrere Regionalbuslinien und eine Stadtbuslinie im VRN-Netz

rund 3.900 Beschéftigte 2

negativer Pendlersaldo (-2.900) 2

Branchenstruktur ausgewogen (ca. 11 % der Beschaftigten im Priméarsek-
tor, ca. 34 % im Produzierenden Gewerbe, ca. 26 % im Sektor Handel /
Verkehr / Gastgewerbe und knapp 30 % im Dienstleistungsbereich)

J Gesamtumsatz (2018) 3: rund 70 Mio. €

J Zentralitit des Einzelhandels (2018) *3: 69,8

J Kaufkraftkennziffer (2018) *: 101,5
Y 4
Y 4

NaN

Bevolkerung (2019): 16.443 EW™?, davon ca. 80 % in der Kernstadt
Bevélkerung 2008 — 2018 *>: + 4,9 %

wicklungsplanung (Stand Oktober 2019).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

12



Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Tabelle 1: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Biirstadt als Standort fiir den
Einzelhandel (Fortsetzung)

Kriterium

Siedlungsstruktur

Einzelhandelsstruktur

Charakteristika der Stadt Buirstadt

' 4
' 4

V'

34,5 km?; ca. 477 EW je km? (Kreisdurchschnitt: 376 EW je km?) ™7

Kernstadt sowie die hiervon abgesetzten Stadtteile Bobstadt und Ried-
rode, auRerdem Weiler Boxheimerhof

Kompakte Siedlungsstruktur in der Kernstadt, umrahmt von der B 44,
der B 47, der Nibelungenbahn- und der Riedbahn-Trasse; deutliche Za-
suren sind die beiden Bahntrassen, die sich am Bahnhof kreuzen
Kernstadt ganz Gberwiegend von Wohnnutzungen gepragt; auBRerdem
Industriegebiet im Norden und zwei kleinere Gewerbegebiete im Wes-
ten (Die Lachner, westlich der MainstraRe)

Hauptverkehrsachsen innerhalb der Kernstadt:

® in Nord-Sud-Richtung Mainstralle — Lampertheimer StraRRe

" in West-Ost-Richtung NibelungenstraRe und Industriestrale

= BundesstraBen B 44 und B 47 (als Umgehung der Kernstadt)

Wichtigste Einkaufsstandorte (vgl. Karte 2):

*  Stadtmitte ¥
Versorgungskern im Umfeld der zentralen Kreuzung Nibelungen-
stralBe / MainstraBe / Lampertheimer StralRe, auRerdem Wilhelmi-
nenstralle, MarktstralRe und NibelungenstralRe; Wilhelminenstralle,
MarktstraRe und Nibelungenstralle (= Versorgungskern);
Hauptsachlich kleinteiliger Fachhandelsbesatz des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs; auRerdem Edeka-Lebensmittelmarkt und NKD-
Textilfachmarkt

= Fachmarktstandort ,Am Bibliser Pfad” (im Norden der Kernstadt):
groRflachige Lebensmittelmarkte (EDEKA, Aldi, Penny) sowie ergan-
zende Fachmarkte fiir Drogeriewaren, Tiernahrung, Textilien,
Schuhe und Haushaltswaren

= Gewerbegebiet ,Die Lachner” (im Slidwesten der Kernstadt):
Lebensmittelmarkte REWE und Lidl

= vereinzelt Lebensmittel- und Fachmaérkte an solitdren Standorten

*7 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 30.09.2019, nur Hauptwohnsitze, ca.-Werte gerundet

*8 GemaiR Regionalplan Siidhessen / RegFNP umfasst die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs auch angrenzende Teile

der Kernstadt bis hin zum Gewerbegebiet Lachner

2.

Der Vorhabenstandort des Rossmann-Markts befindet sich in der nordlichen Kernstadt von
Blirstadt im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad”. Im Norden und Westen wird das Areal von

der B 44, im Osten von der Bahntrasse der Riedbahn begrenzt (vgl. Karte 3). Von diesen drei

Mikrostandort Am Bibliser Pfad

Hauptverkehrsachsen besteht eine sehr gute Exposition und Sichtbarkeit.

Das Fachmarktzentrum liegt ca. 1,5 km noérdlich der Biirstadter Innenstadt, im Anschluss an die

Kreuzung der B 44 und L 3411 (Abzweig nach Bobstadt) und den Siedlungskorper der Kernstadt.
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Karte 2:

Einzelhandelsverteilung und zentraler Versorgungsbereich in der Kernstadt von Biirstadt
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Karte 3:

Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Biirstadt 2020

Vorhabenstandort des Rossmann-Drogeriemarktes im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad“
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Das Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” gliedert sich in einen nordlichen und einen siidlichen
Teil, dazwischen liegen gemeinsame Parkierungsanlagen (vgl. Karte 3). Im Nordteil sind drei se-
parate Geb&ude mit Aldi (MainstraRe 133), Rossmann / Takko / K+K Schuhcenter (Hausnummer
135) und einer Merkur-Spielhalle (Hausnummer 139) vorhanden, im Sudteil zwei separate Ge-
biude mit Penny / Fressnapf / T€di / Amazing Dress® (Hausnummer 131) und EDEKA mit Back-
shop und Lottoannahme / ernstings family (Hausnummer 137). Benachbart, bereits auRerhalb
des Fachmarktzentrums, liegen an der Mainstral3e noch eine zweite Backerei (Hausnummer 129)

sowie eine weitere Spielhalle (auf der gegenuiberliegenden StraRenseite).

Im weiteren Umfeld befinden sich im Stidwesten und Siden kleinere Gewerbebetriebe und
Wohnhauser, im Norden und Westen (jenseits der BundesstraRRe) Felder und im Osten (jenseits

der Bahntrasse) das Logistiklager der Firma Rossmann.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts erfolgt tiber die MainstralRe, an die die
Zufahrt zum Fachmarktzentrum mit einem kleinen Kreisverkehr angebunden ist. Die Mainstral3e
verbindet die Birstadter Innenstadt mit dem Ortsteil Bobstadt, der Bundesstrafle B 44 und der
nordlichen Nachbargemeinde Biblis. Alle zufiihrenden StraRRen sind als ausreichend leistungsfa-
hige Verkehrswege einzustufen, die eine unproblematische Abwicklung des Kunden- und Anlie-
ferverkehrs erlauben. Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich ca. 450 m entfernt an der
RiedstralSe. Der Birstadter Bahnhof ist rund 1,2 km entfernt. StraRenbegleitende FuB- und Rad-
wege entlang der MainstralSe in Richtung Innenstadt und Bobstadt erméglichen FulRgangern und

Radfahrern einen sicheren Zugang zu den Markten.

3. Zusammenfassende Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrah-
lung, die Marktdurchdringung und damit auch auf die Umsatzerwartung des Planvorhabens. Als

wichtigste Standorteigenschaften sind hervorzuheben:
Y 4 mittelzentrale Bedeutung der Stadt Biirstadt

Y 4 betrachtliches Bevolkerungsaufkommen und Einwohnerzunahmen in Birstadt
Y 4 Lage im Kreuzungspunkt zweier innerértlicher HauptverkehrsstraRen

Y 4 sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts mit dem Pkw

Y 4 Bushaltestelle in fulllaufiger Entfernung

y 4

langjadhrig eingefiihrter Standort im Versorgungsgeflige von Birstadt

o

Brautmodengeschéft (Interimsnutzung); ehemals AWG-Textilfachmarkt. Bei diesem Ladenlokal handelt es
sich um den vorgesehener Zielstandort fiir Rossmann.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Y 4 Zielstandort ist praktisch identisch mit dem bisherigen Standort von Rossmann
Y 4 glinstige Grundstlicksbeschaffenheit (GroRe, Exposition, Anfahrbarkeit)

Y 4 erhebliche Agglomerationsvorteile (mehrere leistungsstarke Lebensmittel- und Fach-

markte im Nahumfeld, darunter die Magnetbetriebe EDEKA und Aldi).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Zielstandort unter betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten als positiv zu bewerten ist, u. a. wegen des groRen Bevélkerungspotenzials, der
verkehrsglinstigen Lage im Kreuzungspunkt zweier inneroértlicher Hauptverkehrsachsen und der
Lage des angestrebten Ladenlokals im Fachmarktzentrum ,Am Bibliser Pfad”, einem langjahrig
eingeflhrten Einkaufsschwerpunkt der Stadt Biirstadt. Auch Rossmann istim Fachmarktzentrum

bereits seit vielen Jahren anséssig, sodass sich aus Kundensicht kaum Anderungen ergeben.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist darauf zu verweisen, dass es sich bei dem Standort um
einen etablierten Versorgungsplatz im stadtischen Angebotsgefiige handelt. Gemeinsam mit den
hier ansassigen Lebensmittelmarkten und weiteren Fachmarkten tibernimmt der Drogeriemarkt
Rossmann wichtige Grundversorgungsfunktionen fiir das Mittelzentrum Biirstadt. Zwar ist der
Markt wegen seines Angebotskonzepts und seiner solitdren Lage als primar Autokunden-orien-
tiert einzustufen, jedoch liegt auch ein Wohngebiet in fullaufig erreichbarer Nahe. Zudem ist der

Standort auch mit dem Fahrrad und dem Bus erreichbar.

Aus stadtebaulicher Sicht ist auf die dezentrale Lage des Vorhabenstandorts in der Biirstadter
Kernstadt zu verweisen. Das Standortumfeld wird eindeutig von Einzelhandelsmarkten gepragt

(auch grofRflachige Anbieter).

Die zum Planstandort flihrende MainstralRe ist eine leistungsfahige Verkehrsachse, die auch mog-
liche zusatzliche Kundenverkehre zum neuen Rossmann-Markt miihelos ausnehmen kann. Die

kleinrdumige ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert.

Positiv hervorzuheben ist schlieBlich, dass durch das Umsiedlungsvorhaben von Rossmann keine
zusatzlichen Flachen verbraucht werden, da hiermit ein bereits vorhandenes Ladenlokal weiter-
genutzt wird. Beeintrachtigungen des Stadtbilds werden durch das Umsiedlungsvorhaben nicht

eintreten.
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I11. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Biirstadt
Einziger Fachanbieter fiir Drogeriewaren in Blrstadt ist der Rossmann-Markt.

Dariber hinaus offerieren auch die Lebensmittelmarkte ein grundstdandiges Angebot an Droge-
riewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln. Hervorzuheben sind hier die Supermarkte EDEKA
Krebs im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad“ und REWE im Gewerbegebiet ,Die Lichner“°, da
sie als grol¥flachige Vollsortimenter auch bei Drogeriewaren ein breiteres und tieferes Sortiment
aufweisen als der kleine Edeka-Supermarkt in der Innenstadt oder die ortlichen Discounter. Als
Discounter sind zwei Filialen von Aldi und Penny im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad”, ein
Netto-Markt im Gewerbegebiet Ost sowie eine Lidl-Filiale im Gewerbegebiet Die Lichner!! zu
beachten. Geringe Sortimentsliberschneidungen bestehen auch mit Apotheken und Parfliime-

rien; hierzu sind drei Apotheken und eine Parflimerie in der Blrstadter Innenstadt zu beachten.

Die derzeit in Biirstadt mit Drogeriewaren erzielte jahrliche Umsatzleistung'? betrigt nach gut-

achterlicher Einschatzung ca. 6,2 — 6,3 Mio. € (einschlieRlich Bestandsumsatz bei Rossmann).

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in angrenzenden Stadten und Gemeinden

Tabelle 3 und Karte 4 stellen die wesentlichen Wettbewerber in den benachbarten Stadten und
Gemeinden innerhalb eines Radius von 10 km zusammen (Drogeriemérkte ab ca. 400 m? VK).
Hieraus geht hervor, dass die Stadte Lampertheim, Lorsch und Worms Giber Drogeriemarkte ver-
fligen. Auch die Nachbargemeinden Biblis und Einhausen bemihen sich aktuell um einen eigenen

Drogeriemarkt, hier haben sich aber noch keine Planungen konkretisiert.
In den Nachbarorten stellen sich die Angebots- und Wettbewerbsstrukturen wie folgt dar:

Y 4 In Biblis gibt es derzeit keinen Drogeriemarkt. Die Drogeriewarenversorgung der Be-
volkerung erfolgt durch die ortlichen Lebensmittelmarkte sowie einen Sonderposten-
markt (Knupfer in der Ortsmitte, Netto an der Berliner Stralle, REWE, Penny und b&m

Sonderposten im Gewerbegebiet Nord).

10 GemaR Regionalplan / RegFNP gehért das Gebiet ,,Die Lichner” gréRtenteils (auch der REWE-Markt) noch
zum zentralen Versorgungsbereich, allerdings nicht zum Versorgungskern.

n GemaR Regionalplan / RegFNP gehort das Gebiet ,,Die Lichner” groRtenteils (jedoch nicht der Lidl-Markt)

noch zum zentralen Versorgungsbereich.

12 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Randsortimente im Rossmann-Markt, einschlieflich Umsatze der Lebens-

mittelmarkte und tbrigen Geschafte mit Drogeriewaren. Der Umsatz wurde durch qualitative Schatzung
ermittelt, bei der fur jeden Einzelbetrieb individuelle Umsatzleistungen errechnet wurden (unter Bertick-
sichtigung der Dimensionierung, der verkehrlichen Erreichbarkeit, Standort- und Wettbewerbsbedingun-
gen sowie der branchen- und betreibertblichen Flachenproduktivitdt des jeweiligen Betriebs).
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y 4

In Lampertheim sind die Anbieter dm und Miiller ansassig. Beide befinden sich im Ge-
werbegebiet Ost (ca. 9 — 10 km entfernt vom Vorhabenstandort), in Nachbarschaft zu

Lebensmittelmarkten. In der Innenstadt ist kein Drogeriemarkt vorhanden.

Im Stadtteil Hofheim ist als groter Lebensmittelmarkt eine Norma-Filiale anzusprechen;
aullerdem gibt es einen Knupfer-Supermarkt. Der groRe Supermarkt Kaufland im Stadtteil
Rosengarten, zu dem sich auch Kunden aus Hofheim und Biirstadt orientiert haben, wurde

kiirzlich geschlossen.

In der Kernstadt von Worms (ca. 8 — 10 km entfernt vom Vorhabenstandort) sind drei
Drogeriemarkte in den Haupteinkaufslagen der Innenstadt etabliert (Miller, dm und
Rossmann). Eine weitere Rossmann-Filiale befindet sich an einem Fachmarktstandort
am sidlichen Innenstadtrand. AuBerdem betreibt dm noch zwei Filialen in Gewerbe-

gebietslagen im Norden und Siiden der Kernstadt.

In Lorsch liegt der einzige Drogeriemarkt, dm, am nérdlichen Rand der Kernstadt im
Gewerbegebiet Im Daubhart (ca. 10 km entfernt vom Vorhabenstandort), in Nachbar-
schaft zu einem Lebensmittelmarkt und zwei kleineren Fachmarkten. In der Innenstadt

ist kein Drogeriemarkt vorhanden.

Einhausen hat keinen Drogeriemarkt, die Bevolkerung orientiert sich zu den 6rtlichen

Lebensmittelmarkten Knupfer und Penny oder zu auswartigen Markten (v. a. Lorsch).

Tabelle 3: Wesentliche Wettbewerber fiir das Verlagerungsvorhaben von Rossmann in

Biirstadt (Drogeriemirkte ab ca. 400 m? VK bis ca. 10 km Entfernung)

Stadt Name VK-GréRenklasse Adresse Lage Entfern.*
Worms Miiller 800 —1.499 m*  Am Romischen Kaiser | ZVB** Innenstadt 8-9km
Worms dm 400 -799 m? Kammererstralle ZVB** Innenstadt 8-9km
Worms Rossmann 400 — 799 m? Schénauer StralRe Gewerbegebiet 9 km
Worms Rossmann 400 — 799 m? Wilhelm-Leuschner-Str. ZVB** Innenstadt 9-10km
Worms dm 400 — 799 m? Mainzer StraRRe Gewerbegebiet 9-10km
Worms dm 400 - 799 m? KlosterstraRe Gewerbegebiet 10 km
Lampertheim  Miller 800 —1.499 m? | IndustriestraRe Gewerbegebiet 9-10km
Lampertheim dm 400 — 799 m? Otto-Hahn-StralRe Gewerbegebiet 9-10km
Lorsch dm 400 - 799 m? Marie-Curie-StraRe Gewerbegebiet 10 km

*

* %

klrzeste Entfernung zum Vorhabenstandort mit dem Pkw, ermittelt durch googlemaps
ZVB = Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: GMA-Erhebungen 2019 / 2020

AuRerdem sind Drogeriemarkte in Bensheim (Rossmann und dm in der Innenstadt, dm im Fach-

marktzentrum FabrikstralRe), in Gernsheim (Rossmann am Fachmarktstandort Pfungstadter

Stralle) sowie in Heppenheim (Miiller in der Innenstadt) anzusprechen. Diese Standorte liegen

allerdings bereits rund 15 km entfernt vom Vorhabenstandort und tiben daher nur noch geringe

Wettbewerbswirkungen aus.
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Karte 4:

Wettbewerbssituation: Drogeriemairkte in Biirstadt und Nachbarkommunen (ab ca. 400 m? VK)
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3. Fazit der Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Der Drogeriemarkt Rossmann sieht sich in der Standortkommune Biirstadt keinen direkten Kon-
kurrenten gegeniiber. Hier erfolgt die Wettbewerbsauseinandersetzung in erster Linie mit groR-
flichigen Lebensmittelmarkten. Drei dieser Lebensmittelmarkte (EDEKA, Aldi, Penny) befinden
sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Bestands- und des Zielstandorts von Rossmann im Fach-
marktzentrum ,,Am Bibliser Pfad”. In der Biirstadter Innenstadt sind lediglich ein kleinerer Super-
markt (Edeka), drei Apotheken und eine Parflimerie als Anbieter mit Sortimentsiberschneidun-
gen vorhanden. Damit wird deutlich, wie wichtig Rossmann als einziger Drogeriemarkt fiir die

Versorgung in Biirstadt ist.

Aullerhalb Biirstadts gibt es Drogeriemarkte in den umliegenden Mittelzentren Lampertheim,
Lorsch und Worms®3, auRerdem in Bensheim, Gernsheim und Heppenheim. Alle dortigen Droge-
riemarkte konnen angesichts ihrer Lage und ihres Marktauftritts als leistungsfahige Wettbewer-
ber eingeordnet werden. Ebenso wie das Planobjekt konnen auch diese Wettbewerber von Ag-

glomerationsvorteilen profitieren.

Gemeinsam mit den zunehmenden Entfernungen begrenzen diese Konkurrenzstandorte maR-
geblich die Moglichkeit zur Ausdehnung des Einzugsgebiets der Biirstadter Rossmann-Filiale. Das
Vorhaben wird es daher auch in seiner erweiterten Dimensionierung schwer haben, ein lber
Birstadt und das nérdlich angrenzende Biblis hinausragendes Einzugsgebiet fir sich zu erschlie-
Ren. Wesentliche Umsatzzuflisse aus den Nachbarkommunen im Osten (Einhausen / Lorsch),
Stiden (Lampertheim) und Westen (Worms) sind wegen der mikrostandortlichen Lage der kon-

kurrierenden Drogeriemarkte (zumeist in der Ndhe zu Hauptverkehrsachsen) nicht zu erwarten.

13 Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermitt-
lung des Bevolkerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft fiir den Le-
bensmittelmarkt und den Drogeriemarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung der-
jenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Vorhabenstandort in Biirstadt vo-

raussichtlich regelmafig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets des Rossmann-Drogeriemarktes in seiner angestrebten

GroRe von ca. 750 m? VK wurden v. a. folgende Punkte berticksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstrukturen, Verkaufsflichendimensionierungen, Leis-
tungsfahigkeit, Bekanntheit und BewerbungsmaBnahmen der Betreiber) und daraus

zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevélkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts fiir potenzielle Kunden, unter Beriicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (Lage anderer leis-

tungsstarker Drogeriemarkte)
Agglomerationsvorteile des Mikrostandorts im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad”

generelle Anziehungskraft des Makrostandorts Birstadt (Arbeitsort, Infrastrukturaus-

stattung, verkehrliche Anbindung usw.)

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)“.

Wie in der Wettbewerbsanalyse dargelegt wurde, bezieht sich das Einzugsgebiet des Biirstadter

Drogeriemarkts Rossmann im Kern auf die Stadt Biirstadt (= Zone | des Einzugsgebiets).

Unter Berlicksichtigung der Agglomerationsvorteile mit den Gbrigen Fachmarkten und Lebens-
mittelmarkten im Fachmarktzentrum und der verkehrsgiinstigen Lage des Vorhabenstandorts an
der L 3411 kénnen auch die angrenzende Gemeinde Biblis und der Lampertheimer Stadtteil Hof-
heim als erganzendes Einzugsgebiet (bzw. Zone Il) betrachtet werden. Beide Orte verfiigen bis-
lang (iber keinen eigenen Drogeriemarkt. Allerdings ist fiir die Zone Il wegen der deutlich grélRe-
ren Entfernung zum Vorhabenstandort und der Wettbewerbswirkungen durch nadher gelegene
Markte (z. B. Lebensmittelmarkte in Biblis, Lebensmittel- und Drogeriemarkte in Lampertheim,
Worms und Gernsheim) von einer geringen Kundenbindung zum Vorhabenstandort auszugehen

als fur Birstadt.

14 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum

Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Neben den zunehmenden Distanzen und ungiinstigen Strallenverbindungen wird das Einzugsge-
biet auch durch einen intensiven Wettbewerb begrenzt, v. a. in den Mittelzentren Worms, Lorsch
und Lampertheim. So verfligen die librigen Kommunen im Untersuchungsraum selbst Gber Dro-
geriemarkte oder tendieren vorwiegend zu anderen, besser ausgestatteten Standorten, so dass
aus den Umlandkommunen — mit Ausnahme vom nahen Biblis und Hofheim — keine regelmaRi-

gen Umsatzzuflisse an den Vorhabenstandort zu erwarten sind.

Weitere Kundenstrome von aulRerhalb des Einzugsgebietes (sogenannte ,,Streukunden” wie z. B.
Arbeitspendler, Zufallskunden, sporadische Einkdufe von Bewohnern umliegender Kommunen)
sind grundsatzlich moglich. Deren Umsatze werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als

»Streuumsatze” beriicksichtigt.

2. Vorhabenrelevante Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenziale

In Burstadt leben derzeit nach Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes ca. 16.440 Ein-
wohner, in Biblis ca. 9.230 Einwohner.*® Fiir Hofheim ist von rund 5.200 Einwohnern auszugehen.
Insgesamt errechnet sich somit ein Bevélkerungspotenzial im vorhabenrelevanten Einzugsge-

biet von ca. 30.770 Einwohnern (vgl. Tabelle 4).

Bei der Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft werden aktuelle
Daten des Statistischen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhan-
delsrelevanten Ausgabebetrdge in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittel-
handwerk) betragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.035 € pro Jahr und Kopf der Wohn-
bevélkerung. Fiir den Drogeriemarkt ist ein Kaufkraftpotenzial von ca. 441 €° zu veranschlagen.
Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Blrstadt liegt mit einem Wert von 101,5 tiber dem
Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0). Auch in Biblis und Lampertheim besteht ein tber-

durchschnittliches Kaufkraftniveau (102,3 bzw. 102,5)"’.

Aus der Multiplikation dieser Faktoren ergibt sich fiir das Einzugsgebiet des Vorhabens in Birstadt

ein Kaufkraftpotenzial fiir Drogeriewaren i. w. S. von ca. 13,8 Mio. € (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zone  Stadt/Gemeinde / Ortsteil Einwohner Kaufkraftpotenzial Drogeriewaren
in Mio. €

| Birstadt 16.440 73-74

Il Biblis, Hofheim (zu Lampertheim) 14.330 6,4—6,5

Vorhabenbezogenes Einzugsgebiet 30.770 13,8

GMA-Berechnung 2020; ca.-Werte gerundet

15 Quelle: Hessisches Statisches Landesamt, Stand 30.09.2019, nur Hauptwohnsitze; ca.-Wert gerundet.

Drogeriewaren einschlieRlich Drogeriemarkt-tbliche Randsortimente (= Drogeriewaren i. w. S.).

17 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Niirnberg, 2018.
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V. Auswirkungsanalyse

Die Umsatzerwartung der geplanten Einzelhandelsnutzung an der MainstraRRe 131 wird anhand
des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungs-
raum das fir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) gegentiber.
Dabei wurden die konkreten Konzept-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen berlicksichtigt,
insbesondere die Angebotskonzepte, gegebenen Standortbedingungen, jeweilige Wettbewerbs-
situation (vgl. Kapitel | — Ill) und Distanzen fiir die Bevolkerung im Einzugsgebiets (vgl. Kapitel IV).
Im vorliegenden Fall sind zudem Agglomerationsvorteile durch die Lage des Drogeriemarkts im
Fachmarktzentrum zu beachten, aber auch Wettbewerbseffekte, da auch die dortigen Lebens-

mittelmarkte Drogeriewaren anbieten (wenn auch mit geringerer Sortimentstiefe).

Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Um-
satze bisher gebunden sind und welche Folgen das Vorhaben fiir die vorhandenen Wettbewerber
hat, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Zur Beurteilung der
Wirkungen des Planobjekts werden zunachst die realistischen Umsatzleistungen des verlagerten
und erweiterten Drogeriemarkts (kiinftig ca. 750 m? VK) bestimmt. Da es sich jedoch um eine
Erweiterung eines bereits seit vielen Jahren am Standort befindlichen Anbieters handelt, ist fiir
die weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch die Verkaufsflachenerwei-
terungen zusatzliche Umsatze am Standort generiert werden kénnen. Eine Nachnutzung des Alt-
standorts von Rossmann an der MainstralRe 135 durch einen erneuten Drogeriemarkt kann vor
dem Hintergrund der ortlichen bzw. regionalen Wettbewerbssituation (bzw. der an der Main-

straBe 135 erzielbaren Umsatzerwartung) ausgeschlossen werden’®,

1. Umsatzermittlung des Betriebs am Zielstandort

Flr den verlagerten Rossmann-Drogeriemarkt konnen aufgrund der spezifischen Wettbewerbs-
situation im Einzugsgebiet —im gesamten Einzugsgebiet gibt es keine konkurrierenden Drogerie-
markte — relativ hohe Marktanteile angesetzt werden (ca. 35 % in Zone |, ca. 15 % in der Zone Il).
EinschlieBlich Streuumséatzen errechnet sich fiir den verlagerten und vergroRerten Drogeriemarkt
eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 3,6 Mio. € (vgl. Tabelle 5). Hiervon entfallen ca. 2,5 Mio.
€ auf das Drogeriewaren-Kernsortiment, ca. 0,4 —0,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und

ca. 0,3 - 0,4 Mio. € auf librige Randsortimente.

18 Ein Drogeriemarkt am Altstandort an der MainstraBe 135 wiirde — vor dem Hintergrund der regionalen

Wettbewerbssituation und der zunehmenden Distanzen im Raum — dasselbe Einzugsgebiet erschlielen
wie Rossmann am Zielstandort an der MainstraBe 131. Gegenliber Rossmann hatte ein zweiter Drogerie-
markt im Fachmarktzentrum jedoch einen Wettbewerbsnachteil durch die kleinere Ladenflache. Da Miil-
ler fiir neue Filialen keine Ladenflachen unterhalb von 800 m? VK belegt und Rossmann ja bereits da ist,
verbliebe als potenzieller Betreiber eines Drogeriemarkts am Altstandort allenfalls dm, dessen dortige
Ansiedlung wegen seiner Filialen in Lorsch, Lampertheim und Worms aber unwahrscheinlich ist.
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Tabelle 5: Umsatzerwartung des erweiterten dm-Drogeriemarkts in Biirstadt (Worst

Case)
Zonen Kaufkraft in Mio. € Marktanteil Umsatz
Drogeriewaren i. w. S.* Drogeriewaren i. w. S. in Mio. €
Zone | 73-74 35% 2,6
Zonelll 6,4—6,5 15 % 0,9-1,0
Einzugsgebiet 13,8 3,5-3,6
Streuumsatze 0,1
Insgesamt 3,6
* EinschlieBlich Randsortimenten.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Im Verhaltnis zur projektierten Verkaufsfliche von 750 m? VK errechnet sich eine Flachenproduk-
tivitat von ca. 4.800 € je m? VK. Dies liegt im Durchschnitt des Betreibers. Hohere Werte sind
angesichts der GroRe des Einzugsgebiets und der umliegenden konkurrierenden Drogeriemarkte

nicht realistisch.

Ca. 72 % der Umsatzerwartung (ca. 2,6 Mio. €) wird mit Kunden aus der Standortkommune
Birstadt erzielt. Aus anderen Orten (hauptsachlich aus Biblis) flieRen ca. 28 % der Umsétze zu (ca.

1,0 Mio. €). Dies bestatigt den Nahversorgungscharakter des Vorhabens.

Fiir die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen des Vorhabens sind in erster Linie die
zusatzlich generierten Umsatze (d. h. Umsatzerwartungen abzliglich Bestandsumsatze) erheb-
lich, da nur sie gegenliber anderen Anbietern umverteilungswirksam werden. Nach gutachterli-
cher Schatzung erzielt Rossmann an seinem Bestandsstandort MainstralRe 135 derzeit ca. 3,2
Mio. € (davon ca. 2,5 Mio. € mit Drogeriewaren, ca. 0,4 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln
und mit sonstigen Randsortimenten ca. 0,3 Mio. €). Somit erwachst aus der geplanten Verlage-
rung und VergroéRerung des Drogeriemarktes nur insgesamt ca. 0,4 Mio. € als zusatzlich gene-

rierte Umsatzleistung. Nur dieser Umsatzanteil ist als umverteilungswirksam zu betrachten.
Hiervon entfallen

J auf Drogeriewaren ca. 0,3 Mio. €
Y 4 auf Nahrungs- und Genussmittel < 0,1 Mio. €

Y 4 auf Gbrige Randsortimente < 0,1 Mio. € (v. a. Tiernahrung, Fotobedarf, Haushaltswa-

ren, Schreib- und Spielwaren, Kleintextilien).
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2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Umsatzumverteilungen

Bei Etablierung von neuen Einzelhandelsmarkten oder Erweiterungen von bestehenden Betrie-
ben werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse gegeniiber anderen Einzelhandelsanbietern
ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt die methodische Grundlage zur Einschatzung

und Bewertung der 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen dar.
Als wichtigste Einflussfaktoren auf die Hohe der Umsatzumverteilungen sind zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten (Angebotsorte von Lebensmittelmarkten und Wohnorten der Verbrau-

cher) und der Erreichbarkeit der Angebotsorte ergibt.

Fir die Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist anzunehmen, dass solche Standorte,
welche die groRte Nahe und die groRten Konzeptiiberschneidungen mit dem Vorhaben aufwei-
sen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Umgekehrt
werden solche Standorte, wo nur wenige direkte Wettbewerber vorhanden sind, kaum bis gar
nicht von dem Vorhaben tangiert. Im vorliegenden Fall ist zu beachten, dass es im Einzugsgebiet
des Vorhabens derzeit keine weiteren Drogeriemarkte gibt. Die Auswirkungen bei Drogeriewaren

werden sich daher im betrachtlichen Umfang auf Lebensmittelmarkte beziehen.

Mit Blick auf die Stadt Biirstadt wird das Vorhaben voraussichtlich folgende Kaufkraftbewegun-

gen auslosen:

Y 4 Etwa 3,2 Mio. € werden von Rossmann schon heute im Fachmarktzentrum ,,Am Bibli-
ser Pfad” erzielt (davon ca. 2,5 Mio. € mit Drogeriewaren, ca. 0,4 Mio. € mit Nahrungs-

und Genussmitteln und mit sonstigen Randsortimenten ca. 0,3 Mio. €).

Y 4 Da sich mit dem Vorhaben weder das Sortimentskonzept noch die generellen Stand-
ortbedingungen dndern, lasst die Verlagerung und VergroBerung keine nennenswerte
Riickfiihrung von Kaufkraftstromen erwarten, welche bisher aus Blrstadt an auswar-

tige Einkaufsstandorte abgeflossen sind. Der Riickholeffekt bleibt unter 0,1 Mio. €.

Y 4 Aufgrund der Konkurrenzsituation von Birstadt mit anderen nahe gelegenen Mittel-
zentren in der Region, des standardisierten Konzepts des Drogeriemarkts und dem
letztlich nur geringen Verkaufsflachenzuwachs durch die Planung ist nicht zu erwarten,
dass das Vorhaben wesentliche Kaufkraftzufliisse aus umliegenden Orten bewirken

kann. Die Zufihrungseffekte bleiben unter 0,1 Mio. €.

Y 4 Die verbleibenden Umsatzzuwachse (insgesamt max. 0,3 — 0,4 Mio. €, davon ca. 0,2 —
0,3 Mio. € bei Drogeriewaren) missen aus Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter

in Burstadt erzielt werden.
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Umsatzriickgange in Biirstadt sind hauptsachlich bei gréReren Lebensmittelmarkten zu erwar-
ten, wo die Bewohner einen betrachtlichen Teil ihrer Lebensmittel- und Drogeriewareneinkaufe
tatigen. Aufgrund der Nahe zum Vorhabenstandort wird dies v. a. EDEKA, Aldi und Penny im Fach-
marktzentrum ,Am Bibliser Pfad” betreffen, im geringeren MalRe auch REWE und Lidl im Gewer-

begebiet ,Die Lachner” und Netto im Gewerbegebiet Ost.

AuBerhalb von Biirstadt werden sich Umsatzriickgdnge zum einen auf Lebensmittelmarkte in
Biblis und Hofheim beziehen, zum anderen auf Kombi-Standorte von Lebensmittelméarkten und
Drogeriemarkten im Umland (z. B. in Lorsch, Lampertheim, Worms). Da sich die Auswirkungen
hier auf eine Vielzahl von Anbieter und Standorten verteilen, sind bei den einzelnen Anbietern

nur noch sehr geringe Umsatzverluste absehbar.

Tabelle 6: Umsatzumverteilungen als Folge des Verlagerungs-/Erweiterungsvorhabens
von Rossmann in Biirstadt (Kernsortiment Drogeriewareni. e. S.)

Standorte Umsatzumverteilungzu = Bestandsumsatz  Durchschnittl.

Lasten anderer Anbieter anderer Anbieter* Umverteilungs-

in Mio. € in Mio. € quote in %

Biirstadt 0,2-0,3 3,7-3,8 6-7
... davon Zentraler Versorgungsbereich <0,1 12-13 4
... davon Gewerbegebietsstandorte 0,2 2,5 8
Biblis <0,1 1,3 3
... davon Ortsmitte <01 0,3 2-3
... davon integrierte Streulagen <0,1 0,2 3-4
... davon Gewerbegebietsstandorte <01 0,8 3
Hofheim <0,1 0,5 2-3
Andere Standorte / Internet <0,1 > 50,0 <1
Summe 0,3

GMA-Berechnungen 2020; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich.

Bei der Interpretation der Umverteilungsquoten in Biirstadt, Biblis und Hofheim ist zu beriick-
sichtigen, dass sich die ermittelten Umverteilungsquoten nur auf das Drogeriesortiment, aber
nicht auf den Gesamtumsatz der betroffenen Anbieter beziehen. Konkret bedeutet dies, wenn
ein Lebensmittelmarkt in Biirstadt 6 — 7 % Umsatz im Bereich Drogeriewaren verliert, reduziert
sich sein Gesamtumsatz lediglich um 0,6 — 0,7 %, da Drogeriewaren nur rund 10 % vom Gesamt-

umsatz ausmachen.

Bei den Randsortimenten verteilen sich die Auswirkungen (insgesamt ca. 0,1 Mio. € als umver-
teilungsrelevante Umsatzanteile) auf eine Vielzahl von Standorten und Anbietern (auch Internet-
Anbieter), sodass sich hier keine genaue Zurechnung mehr darstellen lasst. Es ist aber davon aus-
zugehen, dass auch hier Gberwiegend Lebensmittelmarkte bzw. auswartige Drogeriemarkte be-

troffen sein werden.
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3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind v. a. die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden An-
bietern in stadtebaulich schiitzenswerten Lagen auslésen wird. Hierzu ist zunachst festzustellen,
dass Rossmann von den kiinftigen Umsatzen den groRten Teil bereits heute in seinem Bestands-
markt erzielt. Im Worst Case werden ca. 0,4 Mio. € (davon Drogeriewaren ca. 0,3 Mio. €, Nah-
rungs- und Genussmittel sowie iibrige Randsortimente ca. 0,1 Mio. €) durch Umverteilungen zu

Lasten anderer Anbieter erzielt.

3.1 Auswirkungen in Biirstadt

Die Umsatzumverteilungen von max. 0,3 Mio. € im Drogeriewarenbereich gegen Anbieter in
Burstadt, die aus der Erweiterung / VergroRerung des Rossmann-Markts im Fachmarktzentrum
an der Mainstrale resultieren kénnen, entspricht bei einem derzeitigen Umsatz der Gbrigen Biir-
stadter Einzelhdndler mit Drogeriewaren (ca. 3,7 — 3,8 Mio. €) einer durchschnittlichen Umver-

teilungsquote von ca. 6 —7 %.%°

3.1.1 Auswirkungen in der Biirstadter Innenstadt

Im Bereich Drogeriewaren werden auf Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Umsatzumver-
teilungen in Hohe von unter 0,1 Mio. € entfallen. Dies bedeutet im Durchschnitt eine rechneri-
sche Umverteilungsquote von ca. 4 % im Drogeriesortiment. Aus Umverteilungsquoten in dieser

Hohe sind keine Gefahrdungen einzelner Anbieter oder der Versorgungsstruktur abzuleiten.

Von dem Vorhaben wird im zentralen Versorgungsbereich in der Hauptsache der REWE-Markt
(als Anbieter mit dem umfangreichsten Drogeriewarensortiment) am Standort ,,Die Lichner” be-
troffen, im geringeren Umfang auch Edeka an der Wilhelminenstralle sowie kleinere Anbieter
(Apotheken, Parfiimerie). Eine Ubersicht iiber die in der Innenstadt vorhandenen Anbieter liefert
die anliegende Karte 5. Betriebsgefahrdungen in Folge des Vorhabens sind in keinem Fall zu er-
warten. Ursachlich dafiir ist, dass Rossmann schon lange an seinem Standort im Fachmarktzent-
rum ,Am Bibliser Pfad” ansdssig ist, sodass die tibrigen Geschéfte ihre Angebotskonzepte bereits
an die Prasenz des Drogeriemarkts angepasst haben. So fiihren die ortliche Parfiimerie und die
Apotheken andere (exklusivere) Parflimerie- und Korperpflege-Artikel als der Drogeriemarkt.
Hervorzuheben ist, dass die geringfiigige VergroBerung der Verkaufsflichen bei Rossmann keine
wesentlichen Sortimentsveranderungen erwarten lasst. Bei den Lebensmittelmarkten REWE und

Edeka stellen Drogeriewaren nur ein Randsortiment dar.

B Bei der Interpretation ist zu beriicksichtigen, dass sich die Umverteilungen nur auf Drogeriewarensorti-

mente beziehen. In den betroffenen Lebensmittelmarkten etwa, bei denen Drogeriewaren nur rund 10 %
am Gesamtumsatz ausmachen, belduft sich der Umsatzriickgang also bezogen auf den Gesamtumsatz der
betroffenen Lebensmittelmarkte lediglich auf 0,6 — 0,7 %.

GMASX
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Karte 5: Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt von Biirstadt

1 Kiosk/ Toto Lotto 25 Gastronomie

2 Gastronomie 26 Voksbank

3 Friseur 27 Friseur/ Buchhandlung/ Gastronomie
4 Gastronomie 28 Apotheke

5 Blumenladen 29 Orthopadie

6 Fintess 30 Bekleidung

7 Optiker 31 Edeka-Markt

8 Eiscafé 32 Oberle Spielwaren
9 ParfUmerie 33 Horgeréate

10 Megabyte Birobedarf 34 Lederwaren

11 Tabakshop Kramer 35 Gastronomie
12 NKD 36 Schliisseldienst
13 Metzgerei 37 Sportartikel

14 Bank

15 Elektroladen

16 Hotel

17 Vetter Moden

18Trend Stoffe/ Otto-Shop

19 Hargerate/ Reisebiliro

20 Apotheke/ Ambiente Einrichtung

21 Optiker

22 Gastronomie

23 Schuhladen

24 Reinigung

Kartengrundlage:
Stadt Burstadt;
GMA-Bearbeitung
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Bei den Randsortimenten des Drogeriemarkts sind ebenfalls keine unmittelbaren Beeintrachti-

gungen des Geschaftsbestands und der Angebotsvielfalt in der Innenstadt erkennbar:

Y 4 Ein GroRteil der Randsortimente im Drogeriemarkt belegen Nahrungs- und Genussmit-
tel (v.a. Babykost, SuRwaren, Erfrischungsgetranke, Naturkost-Trockenware, Nah-
rungserganzungsmittel, Wein). Etwaige Umsatzriickgédnge bei Anbietern im zentralen
Versorgungsbereich werden in erster Linie REWE und Edeka betreffen. Weitere Anbie-
ter von StiRwaren und Erfrischungsgetranken sind Kioske und ggf. Backereien; da diese
aber in erster Linie fiir Impulskaufe von StiRwaren und Erfrischungsgetranken dienen
— und damit unabhéangig von der geplanten Erweiterung und Verlagerung von Ross-
mann im Fachmarktzentrum sind — werden bei ihnen keine wesentlichen Umsatzriick-

gange nachweisbar sein.

Y 4 Weitere Randsortimente des Drogeriemarktes sind Fotoentwicklung, Tiernahrung,
Haushaltswaren, Schreibwaren und ahnliches, wobei diese auch im erweiterten Dro-
geriemarkt jeweils nur einen geringen Sortimentsumfang einnehmen werden. In der
Blirstadter Innenstadt sind derzeit neben dem o. g. Edeka-Nahversorgungsmarkt u. a.
auch Anbieter von Schreib- und Spielwaren und Textilien etabliert (vgl. Karte 5).
Schreibwaren werden in der Innenstadt von zwei Fachgeschaften vertrieben (Mega-
byte Computer, Oberle Spielwaren), wobei Megabyte neben EDV-Zubehér vornehm-
lich Buroartikel fiihrt, Oberle hochwertige Papeteriewaren, Biicher und Bastelbedarf,
die bei Rossmann so nicht erhdltlich sind. Beide Anbieter haben ihr Sortiment also of-
fensichtlich bereits an die Marktprdsenz von Rossmann und den diversen Lebensmit-

telmarkten angepasst, um die Angebotsliberschneidungen zu minimieren.

Y 4 Fachanbieter fiir die Rossmann-Randsortimente Fotoentwicklung, Tierbedarf und
Haushaltswaren gibt es in der Birstadter Innenstadt nicht. Insofern kann das Verlage-
rungs- und Erweiterungsvorhaben von Rossmann in diesen Sortimenten auch konkret

keine Fachgeschafte im zentralen Versorgungsbereich betreffen.

Insgesamt bleiben die Angebotsiiberschneidungen zwischen den Anbietern in der Innenstadt
und Rossmann begrenzt. Daher ist es nicht zu erwarten, dass einzelne Anbieter in der Blrstadter
Innenstadt GibermaRig stark von moglichen Umsatzumverteilungen betroffen sein werden und

somit in ihrer Existenz unmittelbar gefahrdet sind.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang insbesondere, dass die geringfiigige Verlagerung und
Flichenerweiterung von Rossmann keine Sortimentsveranderungen erwarten lasst. Da der
Markt bereits langjahrig an seinem Standort im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” ansassig
ist, haben die Ubrigen Betriebe in Blrstadt ihre Angebots- und Zielgruppenkonzepte auf die Pra-

senz des Drogeriemarkts in Blirstadt abgestimmt.

GMASX
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3.1.2 Auswirkungen im librigen Stadtgebiet von Biirstadt

AuRerhalb der Innenstadt sind die absehbaren Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in

Biirstadt durch das vorliegende Vorhaben folgendermaRen zu beurteilen:

Y 4 Die durch das Vorhaben von Rossmann ausgeldsten Umsatzumverteilungswirkungen
sind minimal, da sich die Sortimente durch die Erweiterung der Verkaufsflache bei
Rossmann nicht wesentlich verdandern werden. Die Umsatzumverteilungen werden
sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben verteilen, in erster Linie auf die grofflachi-
gen Lebensmittelmarkte. Gefahrdungen von Fachanbietern fiir Nonfood-Sortimente
(z. B. die Textilfachmarkte KiK, Takko und ernstings family im Fachmarktzentrum ,,Am
Bibliser Pfad“) sind nicht nachweisbar. Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen
durch eine Gefdhrdung einzelner Anbieter von Drogeriewaren oder Randsortimenten

von Rossmann sind nicht zu erwarten.

Y 4 Die wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens werden im Einzugsgebiet in erster
Linie groRere Lebensmittelmarkte betreffen, wegen der unmittelbaren Nahe haupt-
sachlich die Anbieter EDEKA Krebs, Aldi und Penny im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser
Pfad“. Dariliber hinaus dirften auch der Netto-Markt im Gewerbegebiet Ost und der
Lidl-Markt im Gewerbegebiet ,,Die Lichner” gewisse Umsatzverluste hinzunehmen ha-
ben. Alle genannten Anbieter liegen auRerhalb der Innenstadt und weisen somit kein
gesondertes stadtebauliches Schutzbedirfnis auf. In Anbetracht der Leistungsstarke
dieser Lebensmittelmarkte ist dies als wettbewerbsvertraglich einzustufen. Bestands-
gefahren werden damit nicht ausgel6st, v. a. weil es sich bei Drogeriewaren nur um
ein Randsortiment dieser Anbieter handelt. Daher wird keine Gefahrdung dieser struk-

turpragenden Versorgungsstandorte eintreten.

Zusammenfassend sind in Folge des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens von Rossmann
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand, die stadtebaulichen Strukturen
in der Innenstadt oder auf die Nahversorgungsstrukturen in Birstadt festzustellen. Die Leitbe-
triebe der Nahversorgung, das strukturelle Geflige, die Branchenvielfalt und auch die kiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten des Bestands werden durch das Vorhaben nicht gefahrdet. In Bezug
auf den vorhandenen Bestand ist das Vorhaben als mal3volle Erweiterung zu betrachten, welche

der Modernisierung und Sicherung der ortlichen Nahversorgungsstruktur dient.

3.2 Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

Wegen der raumlichen Ndahe zum Vorhabenstandort in Biirstadt sind in Biblis bei den dortigen
Anbietern noch gewisse Umsatzverluste moglich (in Einzelfallen bis zu 4 % im Drogeriewarenseg-
ment?%). Insgesamt belaufen sich die Umsatzverluste auf weniger als 0,1 Mio. €. Sie betreffen
hauptsachlich den Netto-Markt an der Berliner StralRe sowie REWE, Penny und den Sonderpos-

tenmarkt b&m im Gewerbegebiet Nord. In Anbetracht der Leistungsfahigkeit dieser erst kiirzlich

20 Bezogen auf den Gesamtumsatz der betroffenen Lebensmittelmarkte lediglich 0,4 %.
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modernisierten Markte ist in keinem Fall von einer SchlieBung auszugehen. Bei dem kleineren
Lebensmittelmarkt Knupfer und den {brigen Fachgeschéaften in der Ortsmitte werden geringere
Umsatzverluste eintreten. Somit sind in Biblis als Folge des Vorhabens in Blrstadt insgesamt we-
der Bestandsabschmelzungen noch Gefahrdungen der Nahversorgung oder stadtebauliche Be-

eintrachtigungen in schiitzenswerten Versorgungsstandorten absehbar.

Im Lampertheimer Stadtteil Hofheim sind in Folge des Vorhabens Umsatzverluste in Hohe von
weniger als 0,1 Mio. € absehbar. In Anbetracht einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von
rund 2 —3 % % sind keine Bestandsgefdhrdungen zu erkennen. Somit bleiben die Leitbetriebe fiir

die dortige Nahversorgung erhalten. Stadtebauliche Beeintrachtigungen sind nicht absehbar.

AuBerhalb des Einzugsgebiets betreffen die ausgelosten Kaufkraftbewegungen eine Vielzahl von
Anbietern und Standorten. Insgesamt sind die Auswirkungen fiir einzelne Versorgungsstandorte
zu gering, um sie rechnerisch noch nachzuweisen. Hierbei ist insbesondere ausschlaggebend,
dass es sich bei dem Vorhaben von Rossmann um eine Verlagerung und Erweiterung eines be-
stehenden Anbieters handelt, dessen Sortimentsstrukturen nicht verandert werden und dessen
Altstandort nicht durch einen anderen Drogeriemarkt nachbesetzt wird. Eine Gefahrdung der

Versorgungsstrukturen in den umliegenden Kommunen ist daher auszuschlieRen.

Dies trifft im besonderen Mal3e auf die zentralen Versorgungsbereiche in den angrenzenden Mit-
telzentren Lampertheim, Lorsch, Worms??, Bensheim und Heppenheim zu. Alle diese Stidte sind
vom Vorhabenstandort in Birstadt bereits mehr als 8 km entfernt und somit generell nicht auf
Birstadt als Einkaufsort fir Drogeriewaren ausgerichtet. Angesichts des eigenen Besatzes mit
leistungsstarken Lebensmittel und Drogeriemérkten (darunter auch Rossmann- und dm-Filialen)
sind aus diesen Stadten keine regelméaRigen Umsatzzuflisse zum Vorhabenstandort zu erwarten
und somit auch keine bedeutenden Umsatzverluste in Folge einer Erweiterung der Birstadter
Rossmann-Filiale. Wesentliche Auswirkungen auf die ortlichen Versorgungsstrukturen kénnen

daher ausgeschlossen werden.

4, Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Zielen und Grund-
satzen des LEP Hessen, des Regionalplans Siidhessen und des Einheitlichen Regionalplans der

Metropolregion Rhein-Neckar (vgl. Kap. I.2.) sind folgende Punkte wesentlich:

Y 4 Zentralitatsgebot: Grundsatzlich sind grofflachige Einzelhandelsvorhaben nur in
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zuldssig. Blirstadt ist landes- und regionalplanerisch

als Mittelzentrum eingestuft. Das Vorhaben entspricht also dem Zentralitatsgebot.

2t Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums.

32



Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Kongruenzgebot: Die Marktbedeutung des Vorhabens reicht nicht wesentlich Gber
den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune hinaus. Etwa 72 %
des Umsatzes des verlagerten und erweiterten Drogeriemarkts werden von Kunden
aus dem Stadtgebiet von Birstadt stammen. Somit liegt keine Verletzung des Kongru-

enzgebots vor.

Beeintrachtigungsverbot:

Durch die vorangegangene Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortkommune oder in anderen Stadten und Gemeinden ausgehen und dass die ver-
brauchernahe Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs nicht beeintrachtigt wird. Viel-
mehr wird der bestehende Drogeriemarkt Rossmann, der im Mittelzentrum Blrstadt der
einzige Fachanbieter dieses nahversorgungsrelevanten Sortiments ist, zukunftsfahig auf-

gestellt und seine Prasenz damit gesichert.

Hierzu tragt wesentlich bei, dass es sich bei dem Erweiterungsvorhaben um einen beste-
henden Markt und um einen Anbieter des Grundbedarfs handelt. Der Rossmann-Droge-
riemarkt soll kiinftig 750 m? VK umfassen und somit nur ca. 150 m? VK mebhr als bisher.
Zudem sind keine Veranderungen der Sortimentsbreite und -struktur des bestehenden
Drogeriemarkts zu erwarten. Auch die Uiberoértliche Wettbewerbssituation bewirkt, dass
sich im vorliegenden Fall fir das Vorhaben kein weit reichendes Einzugsgebiet ergibt, son-
dern sich die Bedeutung des Vorhabens hauptsachlich auf Birstadt bezieht. Im Umland
sind in allen Mittelzentren leistungsstarke Drogeriemarkte etabliert. Regional bedeutsame

Auswirkungen wird das Vorhaben daher nicht entwickeln.

Durch die Verlagerung und VergrofRerung des Drogeriemarktes werden absehbar keine
schadlichen Auswirkungen auf die die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funkti-
onsfahigkeit von stadtebaulich integrierten Lagen in der Standortkommune Biirstadt oder
in anderen Stadten und Gemeinden ausgel6st. Auch die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung wird nicht beeintrachtigt, weder in Blirstadt noch in Nachbarkommunen. In
der Standortkommune Biirstadt und auch in den Gbrigen Teiles des Einzugsgebiets gibt es
keine weiteren Drogeriefachanbieter auRer dem Vorhaben. Die Umsatzumverteilungen in
Folge des Vorhabens bleiben daher begrenzt; sie beziehen sich in erster Linie auf nahe ge-
legene Lebensmittelmarkte. Es sind keine Geschaftsaufgaben und somit auch keine stad-
tebaulichen Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen oder an nahversorgungsre-

levanten Standorten zu erwarten.

Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” in Birstadt befindet sich

auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Im Regionalplan Stidhessen / RegFNP ist

GMASX
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der Standort jedoch als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand” ausgewiesen. Der
Standortbereich des bestehenden Fachmarktzentrums weist eine raumliche und funktio-
nale Verbindung zum Siedlungsgebiet auf. Die Erreichbarkeit fiir nicht-motorisierte Kun-
den wird durch Rad- und FuBwege aus den umliegenden Wohnquartieren zum Standort
sowie eine Bushaltestelle in ca. 450 m Entfernung gewahrleistet. Schadliche Wirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde oder anderer Kommunen gehen von diesem Vorhaben, das lGberwiegend der

Nahversorgung in Biirstadt dient, nicht aus.
Einzelhandelsagglomeration:

Der geplante Rossmann-Markt an der MainstraRe 131 befindet sich auf demselben Areal
wie weitere Einzelhandelsbetriebe, die in Summe bereits groRflachig sind. Die Markte tei-
len sich Zufahrt und Parkplatzbereich; sie sind somit als Agglomeration zu begreifen. Die
Agglomeration an sich kann nicht mehr vermieden werden, da sie bereits besteht (und

auch im geltenden Bebauungsplan berticksichtigt wurde).

Die enge raumliche und funktionale Verknlpfung der Markte mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten ist positiv zu bewerten, da sie dazu beitrdgt, zuséatzliche Einkaufs-
wege bzw. Pkw-Fahrten zu vermeiden. Wie die vorangegangene Analyse belegt hat, wird
der (an sich kleinflachige) Drogeriemarkt unter den gegebenen Standort- und Wettbe-
werbsbedingungen (zu denen auch die Lage in dieser Fachmarktagglomeration gehort)
keine wesentlichen negativen raumordnerischen oder stadtebaulichen Auswirkungen aus-
[6sen. Auch unter Beriicksichtigung der Agglomerationswirkungen am Vorhabenstandort

werden die Maligaben des Beeintrachtigungsverbots eingehalten.
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V1. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Vorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmen-
bedingungen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungsquote in %

Verlagerung eines bestehenden Rossmann-Drogeriemarkts innerhalb ei-
nes bestehenden Fachmarktzentrums von der MainstralRe 135 zur Main-
stralRe 131

Erweiterung von derzeit ca. 600 m? VK auf zukiinftig ca. 750 m? VK
Fachmarktzentrum im nérdlichen Anschluss an die Burstadter Kern-
stadt, Wohngebiete und OPNV-Anbindung in fuBl3ufiger Entfernung

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort Birstadt: Mittelzentrum

aktuell rund 16.400 Einwohner, weitere Bevolkerungszunahmen prog-
nostiziert

Pendlersaldo negativ (-2.900)

Einzelhandelsstrukturen am Ort:

Der Angebotsschwerpunkt befindet sich im Fachmarktzentrum ,,Am Bib-
liser Pfad” im Norden der Kernstadt (u. a. Rossmann, EDEKA, Aldi,
Penny, weitere Fachmarkte). Weitere Lebensmittelmarkte befinden sich
in Gewerbegebietslagen im Stiden und Osten der Stadt sowie im Zent-
rum der Stadt.

Der ortliche Einzelhandelsbesatz deckt v. a. den kurz- und mittelfristigen
Bedarf ab. Strukturpragend sind 7 Lebensmittelmérkte (davon 3 Super-
markte, 4 Discounter), ein Drogeriemarkt sowie weitere kleinflachige
Fachmarkte (Getrdnke, Textilien, Schuhe, Elektrowaren). AuRer dem
Drogeriemarkt Rossmann sind keine weiteren Drogeriefachanbieter vor-
handen. Als Anbieter mit partiellen Sortimentsiberschneidungen mit
dem Vorhaben sind drei Apotheken und eine Parfiimerie in der Innen-
stadt zu nennen.

Das Einzugsgebiet umfasst das Stadtgebiet von Birstadt (Zone I) sowie
die Nachbargemeinde Biblis und den Lampertheimer Stadtteil Hofheim.
Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet: ca. 30.770 Einwohner
Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 13,8 Mio. € flrr Drogeriewaren
i.w.S.

Umsatzprognose des erweiterten Marktes: ca. 3,6 Mio. €, davon

- ca. 2,8 Mio. € mit Drogeriewaren

- ca.0,4-0,5Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln

- ca.0,3-0,4 Mio. € mit sonstigen Randsortimenten.

Zusatzumsatz als Folge der Verlagerung und Erweiterung (nach Abzug
der Bestandsumsatze): ca. 0,4 Mio. €, davon

- ca. 0,3 Mio. € mit Drogeriewaren

- <0,1 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmittel

- < 0,1 Mio. € mit sonstigen Randsortimenten.

in Blrstadt: durchschnittlich 6 — 7 % bei Drogeriewaren (bzw. 0,6 — 0,7
% bezogen auf den Gesamtumsatz der betroffenen Lebensmittelmarkte)
aulerhalb: bis max. 3 % (Biblis), sonst unter 1 %
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Zentralitatsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Integrationsgebot

Als Mittelzentrum erfullt Birstadt die Voraussetzung fiir ein groRflachiges Ein-
zelhandelsvorhaben.

Das Kongruenzgebot wird erfiillt. Etwa 72 % des Umsatzes stammen aus der
Standortkommune Biirstadt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird vollstandig eingehalten.

Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit der
Versorgungslagen im Untersuchungsraum infolge der Verlagerung und Erweite-
rung des bestehenden Rossmann-Drogeriemarktes kénnen ausgeschlossen
werden. Umsatzumverteilungen werden in erster Linie in Blrstadt selbst wirk-
sam. Mit einer Umverteilungsquote von durchschnittlich 6 — 7 % in Folge des
Vorhabens werden nur maRlige Umverteilungseffekte eintreten, die keine Ge-
schaftsaufgaben erwarten lassen. Schadliche Auswirkungen auf stadtebaulich
integrierte Lagen (Umverteilungsquote im Durchschnitt ca. 4 %) oder auf an-
dere fiir die Nahversorgung wichtige Standorte in Birstadt sind nicht absehbar.
Auch in den Umlandkommunen sind aufgrund der Wettbewerbssituation mit
den umliegenden Mittelzentren (u. a. Rossmann-, dm- und Miiller-Filialen in
Worms, Lampertheim, Lorsch, Bensheim und Heppenheim) keine Gefahrdun-
gen des Betriebsbestands oder von zentralen Versorgungslagen nachweisbar.

Der Standort des Einzelhandelsvorhabens befindet sich auBerhalb eines im Re-
gionalplan definierten Zentralortlichen Standortbereichs fur EinzelhandelsgroR-
projekte. Der Zielstandort liegt gemaR Regionalplan Stidhessen / RegFNP in ei-
nem , Sonstigen Einzelhandelsstandort, Bestand”.

Da bei dem Vorhaben weder der Standort noch das Sortiment, das Betreiber-
konzept oder das Einzugsgebiet des bestehenden Drogeriemarktes verdndert
werden und eines Nachbesetzung des Altstandortes durch einen neuen Droge-
riemarkt faktisch ausgeschlossen werden kann, kann das Vorhaben als be-
standsorientierte Erweiterung interpretiert werden.

Durch das Vorhaben wird die ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Biirstadt
und in angrenzenden Raumen nicht beeintrachtigt. Auch versto3t das Vorhaben
nicht gegen die Maligaben des Zentralitatsgebots, des Kongruenzgebots und
des Beeintrachtigungsverbots.

Hervorzuheben ist die Nahversorgungsfunktion des Marktes fur Birstadt; hier
ist Rossmann der einzige Drogeriefachanbieter. Der Vorhabenstandort ist zwar
als autokundenorientierter Standort einzuordnen, jedoch (iber Rad- und Ful3-
wege aus den umliegenden Wohnquartieren sowie eine Bushaltestelle in ful3-
laufiger Erreichbarkeit auch fiir nicht-motorisierte Kunden erreichbar.

GMA-Zusammenstellung 2020

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

36



Auswirkungsanalyse Verlagerung Rossmann-Drogeriemarkt in Burstadt 2020

Verzeichnisse Seite

Kartenverzeichnis

Karte 1: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Stidhessen 2010

zum groRflachigen Einzelhandel im Mittelzentrum Biirstadt 7
Karte 2: Einzelhandelsverteilung und zentraler Versorgungsbereich in der

Kernstadt von Birstadt 14
Karte 3: Vorhabenstandort des Rossmann-Drogeriemarktes im

Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad“ 15
Karte 4: Wettbewerbssituation: Drogeriemarkte in Birstadt und

Nachbarkommunen 20
Karte 5: Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt von Birstadt 29

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:  Umsatz und Anzahl der Drogeriemarkte in Deutschland (2008 —
2018) 8

Abbildung 2:  Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform
(2018) 9

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Die groRten Drogeriemarktunternehmen in Deutschland (2018) 10
Tabelle 2: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Birstadt als

Standort fiir den Einzelhandel 12
Tabelle 3: Wesentliche Wettbewerber fiir das Verlagerungsvorhaben von

Rossmann in Biirstadt (Drogeriemarkte ab ca. 400 m? VK bis ca. 10

km Entfernung) 19
Tabelle 4: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des

Vorhabens 23
Tabelle 5: Umsatzerwartung des erweiterten dm-Drogeriemarkts in Birstadt

(Worst Case) 25
Tabelle 6: Umsatzumverteilungen als Folge des Verlagerungs- / Erweiterungs-

vorhabens von Rossmann in Biirstadt (Kernsortiment Drogeriewaren) 27

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

37



	Vorlage
	Anlage  1 E_Behandlung_210816
	Anlage  2 S_Begründung_210816_farbig
	Anlage  3 S_Textliche Festsetzungen_210816
	Anlage  4 S_Begründung_Anlage 1_1. Änderung B-Plan Am Bibliser Pfad, BA II_071027
	Anlage  5 S_Begründung_Anlage 2_Auswirkungsanalyse_200403

