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1 Erfordernis der Planaufstellung

Ende der 90er Jahre wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,Stidwestlich
der Mainzer Landstrae” auf dem Grundstiick Flur 13 Nr. 289/2 (Anwesen Mainzer
LandstraBe Nr. 18) eine ALDI-Filiale mit den dazugehérigen Stellplatzflichen so-
wie - unmittelbar stidéstlich dieses Grundstiicks - eine eigenstindige Zufahrt auf
die Mainzer LandstraRe (L 3482) errichtet. Dieses Gebaude soll nunmehr durch
einen Neubau ersetzt werden, wobei die bisherige Verkaufsfliache von bisher ca.
890 m? auf zukinftig ca. 1.200 m? erweitert wird. Dadurch kann sowohl der betrieb-
liche als auch der Logistikablauf optimiert werden. Gleichzeitig soll die Prasentati-
on der verschiedenen Artikel verbessert werden, um somit heutigen Kundenan-
sprichen gerecht werden zu kénnen. Zudem kann dieses Geb&ude somit an die
heute Ublichen Filialstandards angepasst werden. So soll durch einen groRziigig
verglasten Eingangsbereich und ein umlaufendes Lichtband - gegeniiber den bis-
herigen Gebaudeformen der Firma ALDI - mehr Licht in die Filiale gelangen.

Diese Planung kann damit dazu beitragen, die Angebotsvielfalt an Artikeln der
Grundversorgung qualifiziert und langfristig sicher zu stellen. So ist mit der Reali-
sierung des Vorhabens eine qualitative Aufwertung der Nah- und Grundversor-
gung verbunden, ohne dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert wer-
den, d. h. die qualifizierte Grundversorgung in Nauheim kann langfristig abgesi-
chert werden. Dabei kénnen mit der erweiterten Fldche die Anspriiche der Ver-
braucher an eine verbesserte Convenience erfiilit sowie dem Interesse des Han-
dels an grozigigen Verkaufsflachen entsprochen werden. Dies resultiert daraus,
da zukunftig auch vermehrt Fldchen zur Prasentation der Waren benétigt werden,
um sich vom ebenfalls stéandig steigenden Flachenbedarf der Vollsortimenter ab-
setzen zu kénnen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie zentraler Versorgungsbereiche ist daher nicht zu erwarten.
So dient das Vorhaben mit seinem Sortimentskonzept nachweislich der verbrau-
chernahen Versorgung und entspricht somit dem siedlungsstrukturellen Integrati-
onsgebot. Vor dem Hintergrund fehlender Flachenreserven im bisherigen Markt-
gebdude erscheint deshalb vor dem Hintergrund des vorgenannten Sachverhalts
der geplante Neubau an einem bisher bereits vorhandenen Marktstandort durch-
aus gerechtfertigt.

Da einzelne der getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen speziell auf
den geplanten Neubau abgestimmt sein sollen und gemag der stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Gemeinde, ausdriicklich das o. g. Vorhaben an diesem
Standort in der geplanten Ausgestaltung und dem vorgesehenen Nutzungsumfang
realisiert werden soll, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgestellt. So hat die Gemeindevertretung der Gemeinde
Nauheim, auf Antrag der Firma ALDI Sid, in ihrer Sitzung vom 04.05.2017 den
Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes/Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,ALDI Filiale Nauheim“ gefasst.
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2 Verfahren

Die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt nach den
Bestimmungen des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Danach
kénnen Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen Manahmen der Innenentwicklung dienen, in einem be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach § 13a Satz 2 BauGB darf das beschleunigte Verfahren aber nur angewendet
werden, wenn in einem Bebauungsplan eine Grundfliche im Sinne des §19

Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? nicht iiberschritten wird. Dabei ergibt sich die
Grundflache aus dem Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6, welche
aus dem ,Ursprungsbebauungsplan“ ibernommen wurde, ergibt sich bei einer
Gesamtflache des Geltungsbereichs von ca. 0,6 ha eine zulassige Grundfliéche
von ca. 3.600 m?. Da somit der vorgenannte Maximalwert nicht tiberschritten wird,
koénnen die entsprechenden Regelungen des § 13a BauGB firr dieses Anderungs-
verfahren angewendet werden.

Ein weiteres Beurteilungskriterium, ob die Vorschriften des § 13a BauGB ange-
wendet werden durfen, ergibt sich aus den entsprechenden Bestimmungen des

§ 13a Abs.1 Satz 4 BauGB. Danach ist das beschleunigte Verfahren nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeit fiir UVP-pflichtige Vorhaben ausgeschlos-
sen bzw. nur unter Berlcksichtigung bestimmter Rahmenbedingungen méglich. So
bedarf der Bau eines Einkaufsmarktes gemaR Pkt. 18.6.2 i. V. m. Pkt. 18.8 der Lis-
te der ,UVP-pflichtigen Vorhaben“ mit einer zulidssigen Geschossflache zwischen
1.200 m? und 5.000 m? einer sogenannten ,allgemeinen Vorpriifung des Einzel-
falls“i. S. d. UVP-Gesetzes. Dabei ist die Gesamtgeschossfldche des Marktes
mafgebend (der Lebensmitteldiscounter ist mit einer Brutto-Grundfldche von ca.
2.220 m? angegeben, d. h. bei einem Geschoss ergibt dies eine Geschossflache
mit gleicher Gréfke).

Vor diesem Hintergrund wurde deshalb zu diesem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan eine entsprechende Vorprifung durchgefiihrt, die dieser Begriindung als
Anlage beigeflgt ist. Diese kommt dabei zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstel-
lung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans/Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter ,Mensch*, ,Tiere und
Pflanzen” sowie ,Landschaft’, ,Boden”, ,Wasser*, ,Luft‘, ,Klima*“, ,Kultur- und
Sachguter”, aber auch keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutz-
gutern zu erwarten sind. Daher darf dieses Planverfahren gemaR § 13a BauGB
durchgefuihrt werden.

3. Lage des Plangebietes / Rdumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am Sudwestrand der bebauten Ortslage von Nauheim unmit-

telbar an der Mainzer Landstrale (L 3482). Es ist seit Ende der 90-er Jahre mit
einer ALDI-Filiale und den dazugehdérigen Stellplatzen und Zufahrten bebaut.
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Zum Geltungsbereich gehéren ausschliellich das Grundstiick Gemarkung Nau-
heim, Flur 13 Nr. 289/2, welches eine Gréf3e von ca. 6.000 m? aufweist (Anwesen
Mainzer Landstrae Nr. 18) sowie ein Teilbereich des Wegegrundstiicks Nr. 365/1
(Zufahrtsbereich zur Mainzer Landstralie).

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionaler Flaichennutzungsplan 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes
Frankfurt/Rhein-Main stellt das Plangebiet als ,Gewerbegebiet - Bestand” dar. Zu-
dem liegt diese Flache im Larmschutzbereich bzw. im sogenannten ,Siedlungsbe-
schrankungsbereich” des Verkehrsflughafens Frankfurt a. M. Da in diesen Berei-
chen aber lediglich keine schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Krankenhé&user, Al-
tenheime, Kindergérten, Schulen) errichtet bzw. keine neuen Wohnbauflachen
oder Mischgebiete ausgewiesen werden dirfen, ergibt sich diesbeziiglich kein An-
derungsbedarf, weil lediglich ein bereits langjéhrig vorhandener Standort eines
Lebensmitteldiscountmarktes abgesichert wird.
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Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Ausschnitt unmafstéblich)

Die Beikarte 2 des RegFNP weist in Nauheim keinen ,Versorgungskern®, keinen
,zentralen Versorgungsbereich und keinen ,Ergédnzungsbereich” aus. Lediglich
die Verbrauchermarkte im Bereich Riisselsheimer Stral3e/Berzallee/Waldstralle
sind als ,Sonderbauflache - GroRflachiger Einzelhandel” dargestellt. Der im Plan-
gebiet bereits seit Ende der 90-er Jahre bestehende Lebensmitteldiscountmarkt ist
nicht gesondert ausgewiesen.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen, sofern die geordnete stéad-
tebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Da dies im vorliegenden Fall zu-
trifft, wird der RegFNP 2010 daher im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst.

4.2  Natura-2000- und Vogelschutzgebiet

Die siidwestlich und nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen gehé-
ren zum Natura-2000- und Vogelschutzgebiet 6.016-402 ,Streuobst-
Trockenwiesen bei Nauheim und Kénigstatten®. Hierbei handelt es sich um ein
grof¥flachiges Gebiet, das sich Uiber Bereiche erstreckt, die zwischen dem Rus-
selsheimer Stadtteil Kénigstatten und den stidwestlichen Gemarkungsteilen von
Nauheim liegen.

Die Erhaltungsziele dieses Schutzgebietes werden dahingehend definiert, dass in-
nerhalb dieser Bereiche verschiedene Vogelarten leben, insbesondere solche
nach Anhang-l der Vogelschutzrichtlinie (wie z. B. Grauspecht, Heidelerche,
Neuntoter oder auch Gartenrotschwanz und Wendehals). Dazu sind strukturreiche
Laubmischwaélder sowie gestufte WaldauRen- und -innenbereiche, aber auch gro3-
flachige Magerrasen bzw. eine strukturreiche Agrarlandschaft mit Hecken, Feldge-
hélzen und Streuobstwiesen im Bestand zu erhalten.

Da durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan/VVorhaben- und Erschlie-
Bungsplan lediglich der Neubau eines an diesem Standort bestehenden Lebens-
mitteldiscountmarktes auf bereits derzeit versiegelten Flachen zugelassen wird,
ergeben sich gegeniiber der derzeitigen Situation keine grundlegenden Anderun-
gen. Somit resultieren aus dieser Planung auch keine zusatzlichen Stérfaktoren,
die zu einer Beeintrachtigung des angrenzenden Schutzgebietes filhren kénnten.
Resultierend hieraus kann also davon ausgegangen werden, dass auf die benach-
barten Flachen und damit auf das angrenzende Schutzgebiet keine Stérungen
einwirken, die Uber den bisherigen Umfang hinausgehen.

Diese Einschatzung beruht auf mehreren Faktoren, welche nachfolgend kurz dar-
gelegt werden.

Direkte Eingriffe in die Flachen des o. g. Schutzgebietes werden durch die Pla-
nung nicht vorbereitet, da, wie bereits erwahnt, ausschlielich ein vorhandener
Lebensmitteldiscountmarkt durch einen, den heutigen Kundenanspriichen gerecht
werdenden Neubau ersetzt wird. Auch die Zuwegung bzw. die bisherige Andie-
nung Uber eine an der Sudfassade vorhandene Rampe werden nicht veréndert.

Somit beschranken sich die Auswirkungen ausschlieflich auf mégliche indirekte
Stérwirkungen. Die geplante BaumaRnahme ldsst aber allein schon aufgrund ihres
geringen Umfangs nicht vermuten, dass sich daraus, gegenuber der derzeitigen
Situation, wesentliche immissionsbedingte Stéreinflisse oder Beunruhigungen der
an das Marktgeldnde angrenzenden Randflachen des o. g. Schutzgebietes erge-
ben kénnten. Auch aufgrund der Lage des Schutzgebietes zu seinen sonstigen
Randnutzungen wirken bereits derzeit gewisse Storeinflusse auf dieses Schutzge-
biet ein. So wird dieses von der L 3482 bzw. von der Bahnlinie Gro3-Gerau - Ris-
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selsheim durchzogen und liegt somit in deren Immissionsbereich. Gleichzeitig
werden die umliegenden Flachen bzw. auch Teilbereiche innerhalb des Schutzge-
bietes landwirtschaftlich genutzt. Unter Berticksichtigung dieser Nutzungen wird
ersichtlich, dass das Schutzgebiet bereits heutzutage innerhalb eines durch Im-
missionseinflusse vorgepragten Bereiches liegt. Aufgrund des daraus resultieren-
den Gewohnungseffekts fur Tiere werden die Stérwirkungen fir das o.g. Schutz-
gebiet, die mit dieser erméglichten Erweiterung eines Lebensmitteldiscountmark-
tes verbunden sind, als &uRerst gering eingestuft.

Resultierend aus diesem Sachverhalt ist deshalb davon auszugehen, dass durch
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan
keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Natura 2000-/Vogelschutzgebiet in
seinen fur die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke maRgeblichen Bestandteilen
vorbereitet werden.

5. Artenschutz

Da beim Abriss von Geb&auden bzw. durch eine Neubebauung auch européisch
oder streng geschitzte Tierarten betroffen sein kénnen, wurde durch das Fachbi-
ro Faunistik und Okologie, Andreas Malten, Dreieich ein artenschutzrechtliches
Fachgutachten erstellt.

Die Untersuchung des Geléndes und des Gebéaudes erbrachten folgende Ergeb-
nisse:

Es wurden an dem bestehenden Gebéude keine Hinweise auf Quartiere von Fle-
dermé&usen bzw. auf Brutpldtze von Végeln gefunden. Auch in den géartnerisch ge-
pflegten Griinflichen und auf dem Parkplatzgelande konnte kein Vorkommen eu-
ropdisch geschitzter Arten kartiert werden. Ebenso verlief die Suche nach
Zauneidechsen ohne Erfolg.

Aufgrund dieser Befunde ist gutachterlich davon auszugehen, dass der Abriss und
der Neubau auf der untersuchten Flache ohne artenschutzrechtliche Relevanz ist
und die Verbote des § 44 BNatSchG, unabhéngig vom Zeitpunkt des Abbruchs
oder des Neubaus, nicht eintreten werden.

6. Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet gehért zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stidwestlich
der Mainzer Landstrale”, der im Jahr 1997 rechtskraftig wurde. AuBer dem Ge-
lande des bestehenden Lebensmitteldiscountmarktes und seiner Stellplatzflachen
gehdren - neben dem sudostlich gelegenen Wegegrundstiick - auch die Teilab-
schnitte der unmittelbar angrenzenden Mainzer LandstralBe (L 3482) zum Gel-
tungsbereich. Dies war fir den verkehrstechnischen Umbau des Zufahrtsbereichs
zu diesem Verbrauchermarkt erforderlich (u.a. Errichtung von Abbiegespur und
Fahrbahnteiler). Zudem wird auf dem Grundstiick Flur 13 Nr. 64 (dieses liegt ca.
900 m westlich des Marktgeléandes) — als naturschutzrechtliche AusgleichsmaR-
nahme — die Anlage einer Streuobstwiese festgesetzt.
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Planbild des Bebauungsplanes ,Sidwestlich der Mainzer Landstralle”

Das Plangebiet ist als ,Gewerbegebiet” i. S. d. § 8 BauNVO ausgewiesen, wobei
Gebadude mit maximal zwei Vollgeschossen unter Einhaltung einer Grundflachen-
zahl von 0,6 und einer Geschossflédchenzahl von 0,8 zuléssig sind. Im Hinblick auf
die umfangreichen Stellplatzflachen darf die zuldssige Grundflédche durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i. S. d. § 14 Bau-
NVO bis zu einer Grundflaichenzahl von 0,95 Gberschritten werden.

Da das Marktgebadude die in der offenen Bauweise zuldssige Gebaudelédnge von
50 m Uberschreitet, ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei Gebaude
mit einer Lange von bis zu 60 m errichtet werden diirfen. Auch die Héhe baulicher
Anlagen wird begrenzt. So diirfen diese eine H6he von maximal 10,0 m aufweisen,
welche aber durch technische Dachaufbauten berschritten werden darf.

Am Sidrand des Plangebietes ist eine Flache fur Anpflanzungen festgesetzt, die,
dreiecksformig ausgestaltet, am Stidwestrand eine Breite von ca. 5 m aufweist und
an der Stidostecke auslauft. Zudem missen die nordwestlichen Gebaudefassaden
mit geeigneten Rank- oder Kletterpflanzen dauerhaft begriint werden.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die mégliche Anordnung
der Stellplatzbereiche dargestellt. Zudem sind auf diesen Flachen anzupflanzende
Einzelbdume ausgewiesen.
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Gemal den entsprechenden bauordnungsrechtlichen Regelungen sind aus-
schlieBlich Sattel- oder Pultdécher zuldssig. Garagen dirfen auch mit Flachdach
errichtet werden. Sattel- und Pultdacher sind dabei mit einer Dachneigung von 20°
bis maximal 30° zuldssig, wobei diese ausschlieBlich mit dunklen Materialien ein-
gedeckt werden dirfen.

F Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet liegt am Sudwestrand der bebauten Ortslage von Nauheim. Im
Norden bildet die Mainzer Landstrale (L 3482) die Grenze. Nérdlich davon liegt,
durch einen Wiesenstreifen getrennt, ein groflachiges Wohngebiet, das sich bis
zur Bahnlinie GroR-Gerau - Riisselsheim erstreckt. Im Stidosten grenzen mit Ein-
zelhdusern bebaute Grundstiicke an. Unmittelbar siidwestlich und nordwestlich
liegen Flachen, die durch Streuobstbesténde bzw. durch z. T. schmale Acker-
grundstiicke geprégt sind, wobei diese im Wesentlichen zum Anbau von Spargel
genutzt werden. Diese Bereiche gehéren zum Natura-2000- und Vogelschutzge-
biet ,Streuobst-Trockenwiesen bei Nauheim und Kénigstatten“ (vgl. hierzu auch
Kap. 4.2).

Das Plangebiet ist, wie sich aus dem nachfolgenden Luftbild ergibt, bereits derzeit
baulich genutzt, wobei im nordwestlichen Teil des Grundstiicks eine ALDI-Filiale
steht. Dabei handelt es sich um ein eingeschossiges Gebaude mit Satteldach. Die
Andienung erfolgt tiber eine Rampe, die sich vor der nach Suden hin orientierten
Fassade befindet.

FuB -/ Radweg
parallel zur
Mainzer Land-
strale 3

Quelle des Luftbildes: hessenviewer
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Die Grundstiicksfreiflachen sind, von einzelnen Pflanzbeeten abgesehen, versie-
gelt und dienen als Zufahrts- und Zugangsflachen sowie als Kundenstellplitze
bzw. als Abstellflichen fir den Markt. Als Griinbestande sind lediglich verschiede-
ne Einzelbdume zu nennen, die in separaten Pflanzbeeten im Bereich der im &stli-
chen Teil des Grundstiicks angeordneten Stellplatze stehen. Zudem befindet sich
unmittelbar an der Mainzer Landstrae eine Baumreihe.

Die ErschlieBung des Geldndes erfolgt Giber eine eigenstandige Zufahrt, die unmit-
telbar stidostlich des Marktgeléndes liegt. Sie wurde im Zuge des damaligen
Marktneubaus errichtet, wobei zudem der Einmiindungsbereich in die Mainzer
Landstrae umgebaut wurde (Fahrbahnteiler, Querungshilfen, Abbiegespur, FuR-
gangerbedarfsampel).

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet zur bebauten Ortslage von Nauheim
gehort und bereits baulich genutzt wird bzw. einen hohen Versiegelungsgrad auf-
weist, kann seine 6kologische Wertigkeit nur als ,gering” eingestuft werden. Somit
handelt es sich bei dem Plangebiet um einen bereits stark anthropogen tiberprag-
ten Bereich, der aufgrund seiner intensiven baulichen Nutzung nur noch in sehr
geringem Umfang Funktionen fiir Natur und Landschaft tibernimmt. So sind neben
den klassischen Ubiquisten (verbreitete Arten) innerhalb des Gebietes keine be-
sonderen faunistischen Potentiale vorhanden (vgl. hierzu auch Kap.5).

8. Einzelhandel

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dient priméar der Standortsicherung der in diesem Bereich vorhandenen ALDI-
Filiale an der Mainzer LandstraBe. Dabei soll die Verkaufsfliche von bisher 893 m?
auf zuklinftig ca. 1.200 m? erh6ht werden. Dies ist erforderlich, um den Markt kun-
dengerecht ausgestalten, den Logistikablauf optimieren und die Warenprésentati-
on verbessern zu kénnen. Das Sortiment andert sich dadurch nicht.

Innerhalb der Gemeinde Nauheim und in den benachbarten Kommunen stellt sich
die Einzelhandelssituation, insbesondere hinsichtlich der Standorte von Lebens-
mitteldiscountmarkten, wie folgt dar:

Neben der ALDI-Filiale an der Mainzer Landstralle befindet sich ca. 600 - 700 m
nordéstlich an der Stralle ,Im Rod“ und damit nérdlich der Bahnlinie ein NETTO-
Markt. In dem Bereich von Russelsheimer Strale / Waldstralle / Berzallee ist ne-
ben einem EDEKA-Markt (Lebensmittelvollsortimenter) ein weiterer Discountmarkt
(PENNY) angesiedelt. Zudem befindet sich an der Kénigstadter StralRe und damit
in einer Entfernung von ca. 1,1 km ein TOOM-Getrankemarkt.

Auch in den umliegenden Stadten und Gemeinden (Risselsheim, Gro-Gerau und
Trebur) befinden sich verschiedene Lebensmittelmérkte. So ist in den einzelnen
Stadtteilen von Riisselsheim neben verschiedenen ALDI- und LIDL-Filialen ein
NORMA angesiedelt. Ein weiterer PENNY-Markt befindet sich im Stadtteil Kénigs-
tatten. Auch in GroR-Gerau sind neben ALDI und LIDL auch NETTO-
Discountmarkte vertreten. EDEKA-Maérkte befinden sich in Trebur, Ortsteil Geins-
heim, in Bittelborn, Ortsteil Klein-Gerau sowie in Riisselsheim - Kénigstatten. Eine
weitere ALDI-Filiale ist in Trebur geplant.
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Der Neubau der bestehenden ALDI-Filiale ist notwendig, um der konzernweit ver-
folgten Standardisierung der Logistik und der gleichzeitigen Optimierung des Be-
triebsablaufs gerecht werden zu kénnen. Zudem sollen im Markt selbst die Gange
zwischen den Regalen verbreitert werden, um besser mit den Einkaufswagen ran-
gieren zu kénnen. Dabei soll auf eine Erhéhung der Regale verzichtet werden, um
speziell Waren und Artikel fiir dltere Menschen und Kinder besser erreichbar zu
machen. Zudem soll im Eingangsbereich des Marktgebgudes ein Kaffeeautomat
mit Sitzbank aufgestellt werden, auch eine Kundentoilette ist vorgesehen. Ein Cafe
oder eine Bedientheke fiir den Verkauf von Backwaren ist dagegen nicht geplant.
Um dabei auch weiterhin das gleiche Sortiment anbieten zu kénnen, ist deshalb
eine Erweiterung der bisherigen Verkaufsflaiche notwendig. Das Vorhaben ist so-
mit ausschlieBlich auf die Anpassung der Verkaufsflache an die heute tblichen Fi-
lialstandards ausgerichtet. AuBerdem sollen durch einen groRziigig verglasten
Eingangsbereich sowie durch ein umlaufendes Lichtband die Lichtverhaltnisse im
Marktgeb&ude verbessert und somit der Markt an heutige Kundenanspriiche an-
gepasst werden. Da somit keine Erweiterung des Sortiments geplant ist, entstehen
gegeniber sonstigen Anbietern in Nauheim oder in den angrenzenden Nachbar-
kommunen keine neuen Wetthewerbssituationen.

Der Einzugsbereich der ALDI-Filiale an der Mainzer LandstraRe fir Kunden, die
mit dem Kfz fahren, umfasst augenscheinlich das gesamte Gemeindegebiet von
Nauheim. Zudem stellt dieser Standort die Nahversorgung insbesondere fiir die
Bewohner der Quartiere sicher, die zwischen der Mainzer LandstraBe und der
Bahnlinie beiderseits der Bahnhofstralie liegen bzw. fiir die unmittelbar stidéstlich
des Plangebietes gelegenen Baugrundstiicke. Damit ist er diesen Wohngebieten
radumlich-funktional zugeordnet und dient damit der ortsteilbezogenen Versorgung
mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment (Lebensmittel und Drogeriewaren).
Zudem ist er fur die in der Mobilitat eingeschrankten Bevélkerungsgruppen von
Bedeutung. So zeichnet sich dieser Markt insbesondere durch seine gute fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit fur die Bewohner der 0.g. Wohngebiete aus. Dabei kann er aus
diesen Bereichen uber einen bestehenden FuR-/Radweg, der parallel unmittelbar
stdlich der Landesstralle verlduft, erreicht werden. Zudem besteht die Méglichkeit,
Uber einen aus dem o. g. Wohngebiet zwischen Mainzer Landstral3e und Bahnlinie
gefuhrten FulR-/Radweg zum Markt zu gelangen. Fir eine sichere Querung der
Mainzer Landstrale dient eine FuRgéangerbedarfsampel, die sich unmittelbar nérd-
lich der Zufahrt zum Marktgelande befindet.

Bezuglich der Versorgungssituation im Einzugsbereich dieser ALDI-Filiale ergeben
sich durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben-und Erschlie-
RBungsplan keine wesentlichen Auswirkungen, da dieser Standort in einer entspre-
chenden rdumlichen Distanz zu den vorgenannten sonstigen Einzelhandelsstand-
orten liegt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
sind ebenfalls nicht zu erwarten, da bei der Annahme eines fuBlaufigen Einzugs-
bereichs von 500 m keine Uberschneidungen mit den sonstigen vorgenannten Le-
bensmitteldiscountmérkten im Gemeindegebiet von Nauheim verbunden sind. An-
dererseits stellt die Bahnlinie GroR-Gerau - Risselsheim eine erhebliche rdumliche
Barriere dar, sodass Bewohner aus den zwischen der Mainzer Landstralle, der
Darmstéadter Landstralle und der Bahnlinie gelegenen Quartieren die o0.g. Mérkte
mit dem Kfz lediglich Uber die Ortsentlastungsstral®e oder von Norden her tber die
Risselsheimer Stralle erreichen kénnen. Auch macht die groRe Distanz zwischen
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den o. g. Quartieren und den Einkaufsmérkten im Bereich Riisselsheimer StraRe /
Berzallee / WaldstraRBe diese fiir nicht motorisierte Bevélkerungsschichten aus den
Bereichen siidlich der Bahnlinie unattraktiv.

Im Ubrigen ist auszufithren, dass aufgrund der groBen Distanzen zwischen den
einzelnen Discountmaérkten innerhalb von Nauheim durch den geplanten Neubau
keine oder nur sehr marginale Umsatzverteilungen zu erwarten sind, da sie unter-
halb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen werden. Somit sind entsprechende
Auswirkungen auf den Fortbestand dieser Betriebe nicht zu erwarten. Auch ist die-
ser Neubau nicht geeignet, die gegebene Wettbewerbsfahigkeit der sonstigen be-
stehenden Filialen in Nauheim in Frage zu stellen. Dies ist insbesondere mit der
unterschiedlichen Versorgungsfunktion der Verkaufsstellen, mit den abweichenden
Einzugsbereichen sowie mit der unterschiedlichen Sortimentsstruktur zu begriin-
den. Somit ist nicht erkennbar, dass es zu signifikanten Umsatzeffekten in einer
beachtlichen GréRenordnung zulasten der sonstigen Lebensmitteldiscountmarkte
in Nauheim kommen wird.

Auch Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in den benachbarten Kom-
munen sind nicht zu erwarten, da ein Kaufkraftzufluss zum Standort dieser ALDI-
Filiale in Nauheim aus anderen Kommunen - wie bereits bisher - lediglich in Form
von Mitnahmeeffekten (Lage an der Mainzer Landstrale, L 3482) zu erwarten ist.
Dessen GroRenordnung wird sich durch diese Standortsicherung zukiinftig nicht
verdndern. Da somit nicht zu erwarten ist, dass durch diese geringfiigige Verkaufs-
und Grundflachenerweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters die
Funktionsfahigkeit der betroffenen Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen
beeintrachtigt wird, bedarf es daher keiner weiterfihrenden Betrachtung dieser
Thematik.

Vielmehr kann davon ausgegangen werden, dass der Neubau dieser ALDI-Filiale
einen wesentlichen Beitrag zur Sicherstellung der ortsteilbezogenen Nahversor-
gung der in ihrem Einzugsbereich lebenden Bevélkerung leistet und die Fortent-
wicklung dieses Einzelhandelsstandortes sichert. Zudem kann durch diese MaR-
nahme die bereits derzeit bestehende Einbindung dieses Marktes in den Wohn-
siedlungsbereich gestérkt werden, der in diesem Teil von Nauheim insbesondere
durch die Wohngebiete beiderseits der Bahnhofstrale zwischen Mainzer Land-
stralRe und Bahnlinie bzw. durch die Bebauung, die unmittelbar siidéstlich an das
Plangebiet angrenzt, gepragt wird.

Zusammenfassend ist deshalb davon auszugehen, dass durch diese bauliche Er-
neuerung eines an diesem Standort bereits bestehenden Lebensmitteldiscount-
marktes keine wesentlichen Auswirkungen auf die gemeindliche infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr oder auf die Versorgung der Bevélkerung in seinem
Einzugsbereich bzw. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den
Nachbarkommunen erwarten lassen. Gleiches gilt auch fir die verschiedenen
Umweltfaktoren, wie z. B. das Orts- und Landschaftsbild oder den Naturhaushalt
(vgl. hierzu auch Kap.4.2 sowie die als Anlage der Begriindung beigefiigte UVP-
Vorprifung).

Zudem wird im Textteil zum Regionalen Flachennutzungsplan darauf hingewiesen,
dass die Raumvertraglichkeit fir Lebensmitteldiscounter bis 1.200 m? grundsétz-
lich angenommen werden kann. Dies trifft auch fiir das geplante Vorhaben zu, da
es sich um einen Discounter handelt, dessen Verkaufsflache gemaf den entspre-
chenden textlichen Festsetzungen auf maximal 1.200 m? begrenzt wird.
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9. Planung
9.1 Vorhabenbeschreibung

9.2

Das derzeitige Gebaude der ALDI-Verkaufsstelle mit bisher etwa 900 m? Verkaufs-
flache steht im nordwestlichen Teil des Grundstiicks; im siidwestlichen Bereich
des Gebdudes befindet sich eine Rampe, tber die die Anlieferung erfolgt. Auf den
Grundstuicksfreiflachen sind ausschlieBlich die Stellplatzflichen sowie Zufahrten
vorhanden. Als Griinbesténde sind lediglich verschiedene Einzelbdume zu nen-
nen, die in separaten Pflanzbeeten im Bereich der im éstlichen Teil des Grund-
stiicks angeordneten Stellpldtze stehen. Zudem befindet sich unmittelbar an der
Mainzer LandstraBe eine Baumreihe.

Der Neubau ist erforderlich, um den Betriebs- und Logistikablauf optimieren zu
kénnen, gleichzeitig soll die Prasentation der verschiedenen Artikel verbessert
werden. Vor diesem Hintergrund wird sich die Verkaufsflache von derzeit 893 m?
auf zukiinftig ca. 1.200 m? erhéhen. Dazu ist fur diesen Neubau deshalb eine ge-
ringfiigige VergréBerung der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
uberbaubaren Grundstiicksfliche notwendig. So kann diese MaRnahme zur
Standortsicherung dieses fiir die wohnortbezogene Nahversorgung bedeutsamen
Lebensmittelmarktes beitragen.

Die Erweiterung des Geschéftsgeb&udes findet dabei zulasten einzelner der be-
stehenden Stellplatzflachen statt. Dabei stehen den Kunden zukiinftig ca. 80 Kfz-
Stellplatze sowie 12 Fahrradabstellplatze zur Verfiigung. Damit auch zukiinftig ei-
ne Begriinung der Stellplatzbereiche gewéhrleistet ist, wird zum einen die vorhan-
dene Baumreihe entlang der Mainzer LandstraRe zum Erhalt festgesetzt. Anderer-
seits werden mégliche Stellplatzbdume im Planbild ausgewiesen. Da gemaR der
gemeindlichen Stellplatzsatzung je funf Stellplatze ein Laubbaum anzupflanzen ist,
kann somit ausreichend gewahrleistet werden, dass auch weiterhin eine umfas-
sende Begriinung der Kundenstellplatze erfolgt.

Art und Umfang der baulichen Nutzung

In Anpassung an das geplante Vorhaben ist innerhalb der Bauflachen (Grundstiick
Flur 13 Nr. 289/2) ausschlieBlich ein Lebensmitteldiscountmarkt einschlieRlich der
notwendigen Stellplatze mit ihren Zufahrten, Einkaufswagenboxen sowie sonstigen
zweckgebundenen Anlagen zuldssig. Zudem darf im 1. Obergeschoss ein Tech-
nikraum errichtet werden.

Da der Neubau den heutigen Kundenanspriichen gerecht werden soll, wird die
Verkaufsflache ca. 1.200 m? und die bebaute Grundfldche ca. 2.200 m? betragen.
Deshalb wird die Verkaufsflache auf maximal 1.200 m? begrenzt. Dies wird des-
halb fir sinnvoll angesehen, um das aktuell geplante Marktgebaude zu ermdgli-
chen. Vor dem gleichen Hintergrund wird auch die (iberbaubare Grundstiicksfla-
che, die durch Baugrenzen naher bestimmt ist, entsprechend ausgewiesen.
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Damit das bestehende Gebaude mit der zum damaligen Zeitpunkt vorgesehenen
Gebéudelange auf dem Grundstiick errichtet werden konnte, setzt der LUr-
sprungsbebauungsplan®, wie bereits erwdhnt, eine abweichende Bauweise fest,
wonach Gebé&ude mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Lénge von
60 m zuléssig sind. Um nunmehr auch den geplanten Neubau zu erméglichen,
wird deshalb auch in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eine abweichende Bauweise i. S. d. § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt, wobei nunmehr allerdings die maximal zuldssige Geb&udelidnge auf 67 m
erweitert wird.

Gemal dem architektonischen Vorentwurf steht das zukiinftige Gebaude teilweise
unmittelbar an der Grenze zu der nordwestlich des Plangebietes verlaufenden
Wegeparzelle Flur 13 Nr. 367/1, z.T. hélt es einen geringfiigigen Abstand zu dieser
ein. Um diese teilweise Grenzbebauung zu erméglichen, setzt der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan deshalb entlang der Grundstiicksgrenze eine Baulinie fest,
wobei allerdings ein Zuriicktreten des Gebiudes von bis zu 0,5 m zulassig ist.

Die sonstigen im ,Ursprungsbebauungsplan® enthaltenen verschiedenen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, wie z. B. zur Grundfl&achenzahl (GRZ: 0,6) oder
auch zur zuldssigen Uberschreitung durch Garagen, Stellpl4tze und Nebenanla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95, zur H6he baulicher Anlagen, zur Zu-
lassigkeit von Stellplatzen oder auch die entsprechenden baugestalterischen Re-
gelungen i. S. d. Hessischen Bauordnung (HBO) werden aus Praktikabilitatsgriin-
den in diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ibernommen (bei der Priifung von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes
muss somit lediglich auf ein Planwerk zuriickgegriffen werden).

Auch die entsprechenden griinordnerischen Regelungen werden in diesen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben-und ErschlieBungsplan tibernommen
bzw. an die aktuelle Situation angepasst. So ist auch weiterhin am Siidrand des
Baugrundstiicks eine Flache fur Anpflanzungen ausgewiesen, innerhalb derer, un-
ter ausschlieflicher Verwendung einheimischer und standortgerechter Arten, eine
Baum- und Strauchpflanzung anzulegen ist. Die bisher entlang der Mainzer Land-
strale ausgewiesenen ,anzupflanzenden Einzelbdume“ werden, da diese vorhan-
den sind, entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Die im Stellplatzbereich ausgewie-
senen Einzelbdume sind dagegen lediglich als mégliche Standorte im Planbild ge-
kennzeichnet. Dadurch sollen umfassende Mdéglichkeiten eréffnet werden, um die
Parkierungsflachen einschlieRlich der Stellplatzbdume auf dem Gelédnde anordnen
zu kénnen. Da zudem gemaR der gemeindlichen Stellplatzsatzung ohnehin je finf
Stellplatze mindestens ein Laubbaum anzupflanzen ist, kann somit ausreichend
gewadbhrleistet werden, dass auch weiterhin eine umfassende Begriinung der Kun-
denstellplatze erfolgt.

Zur Verdeutlichung, dass sich hinsichtlich der Lage des Ein- und Ausfahrtsbe-
reichs keine Anderungen ergeben, wird dieser fiir die Kundenstellplatze an der
bisherigen Stelle ausgewiesen. Um auch weiterhin sonstige direkte Zufahrten auf
die Mainzer Landstrale bzw. auf den Zufahrtsweg zum Marktgeldande (Grundstiick
Flur 13 Nr. 365/1) zu unterbinden, wird, wie im bisher geltenden Bebauungsplan
auch, entlang der vorgenannten Verkehrsflachen, ein ,Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt” festgesetzt.
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ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird auch weiterhin, wie bereits bisher, tiber eine unmittelbar std-
lich des Marktgeléndes gelegene Zufahrt direkt an die Mainzer Landstrafe ange-
bunden. Zudem kann es iiber einen bestehenden Fuk-/Radweg, der parallel un-
mittelbar stdlich der Mainzer LandstraRe verlauft, erreicht werden. AuRerdem be-
steht die Méglichkeit, iiber einen aus dem Wohngebiet, welches zwischen Mainzer
Landstrale und Bahnlinie liegt, gefiihrten FuB-/Radweg zum Markt zu gelangen.
Eine sichere Querung der Mainzer Landstrale bietet dabei eine FuRgangerbe-
darfsampel, die sich unmittelbar nérdlich des Marktgeléndes befindet.

Das Gelénde des Lebensmitteldiscountmarktes ist bereits heutzutage an den Ab-
wasserkanal bzw. an die Wasserleitung, die in der Mainzer LandstraBe verlegt
sind, angeschlossen (die Wasserleitung muss bei Abriss des Geb&udes gesichert
oder abgetrennt werden). Uber diese kann auch zukiinftig der Markt ausreichend
mit Trink-, Brauch- und Léschwasser versorgt werden. Auch die in diesem Bereich
anfallenden Abwésser kénnen tiber den o. g. Kanal abgeleitet werden.

Schallschutz

Um abschétzen zu kénnen, inwieweit durch den Betrieb des Lebensmitteldis-
countmarktes schadliche Umwelteinwirkungen durch Geréusche entstehen, wurde
im Rahmen des Planverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

MaBRgebende Emittenten sind dabei die Fahrgerdusche von Kundenfahrzeugen,
die Gerdusche durch Be- und Entladevorgénge, durch den Betrieb eines Verdich-
ters fur Papier und Pappen bzw. durch den Austausch dessen Containers sowie
durch Geréusche beim Ein — und Ausfahren von Einkaufswagen. Zusétzlich in die
Beurteilung eingeflossen sind die aufgrund der Verkehrsbelastungen der Mainzer
LandstralRe entstehenden Emissionen. Die Ermittlung der daraus resultierenden
Gerduschwerte im Bereich benachbarter Nutzungen hat ergeben, dass die Immis-
sionsrichtwerte sowohl am Tag als auch im Nachtzeitraum eingehalten werden.
Vor diesem Hintergrund ist deshalb aus schalltechnischer Sicht die Zulassigkeit
des Vorhabens gegeben.

Die genauen Erhebungs- und Untersuchungsmethoden sowie die Ergebnisse kén-
nen der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden, die der Begriindung
als Anlage beigefiigt ist.

Umweltbericht

Wie bereits in Kapitel 2 erlautert, regelt § 13a BauGB, dass Bebauungspléne der
Innenentwicklung in einem beschleunigten und von bestimmten Pflichten entlaste-
ten Verfahren durchgefiihrt werden kénnen. Da auch aufgrund der Ergebnisse der
UVP-Vorpriifung im Einzelfall (Anlage der Begriindung) dieser vorhabenbezogene
Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan die entsprechenden rechtlichen
Vorgaben erfiillt, kann deshalb von der Erarbeitung einer férmlichen Umweltprii-
fung verzichtet werden. Vor diesem Hintergrund wird deshalb gem. § 13 Abs. 3
BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung i. S. d. § 2 Abs. 4 BauGB, von
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der Angabe, welche Arten umweltrelevanter Informationen verfligbar sind sowie
von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklérung gemaR § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

13.  Eingriff / Ausgleich

GeméR § 1a Abs. 2 BauGB ist auch bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes/Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in die bauleitplanerische
Abwaégung u. a. die Eingriffs-/Ausgleichsproblematik einzustellen. Dabei ist zu er-
mitteln, inwieweit die auf der Grundlage der Planung erméglichten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft durch entsprechend geeignete MaRnahmen ausgeglichen wer-
den kénnen.

Wie bereits unter Pkt. 2 dieser Begriindung dargelegt, erfolgt das Aufstellungsver-
fahren fir diesen Bauleitplan gemé&R § 13a BauGB. So gelten nach § 13a Abs. 2
Ziff. 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer Grundflache

i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO von unter 20.000 m? zuldssig sind, als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Hieraus ergibt sich, dass in diesen Fallen so-
wohl die Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleich als auch eine Ausgleichsver-
-pflichtung entfallt.

Da dieser Bauleitplan die o. g. Voraussetzungen erfiillt, wird deshalb das Planver-
fahren nach der o. g. Rechtslage und damit ohne Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
durchgefiihrt. Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen des ,Ur-
sprungsbebauungsplanes” eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt
wurde, wobei nach Gegeniiberstellung von Bestand und Planung durch die Aus-
weisung einer entsprechend dimensionierten Flache, die ca. 900 m westlich des
sEingriffsortes* liegt (Grundstiick Flur 13 Nr. 64, tiw.), durch die festgesetzte Neu-
anlage einer Streuobstwiese dem Aspekt des naturschutzrechtlichen Ausgleichs
ausreichend Rechnung getragen wurde (die fiir dieses Grundstiick getroffenen
Festsetzungen gelten auch weiterhin).

14. Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB ist mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ein Durchfiihrungsvertrag zwingend erforderlich, der zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs.
1 BauGB zu schliefen ist. Darin verpflichtet sich der Vorhabentréger, im Vertrags-
gebiet ein Vorhaben nach den Regelungen dieses Vertrages bzw. nach den Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes innerhalb einer bestimmten
Frist zu realisieren. Weiterhin verpflichtet er sich zur Tragung der Planungskosten
einschliel3lich der Kosten fiir ggf. notwendige Fachgutachten und der Erschlie-
Bungskosten. Zudem wird der Vorhabentréger darauf hingewiesen, dass bei einer
Nichteinhaltung dieser Verpflichtungen die Gemeinde den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaR § 12 Abs. 6 BauGB aufheben kann.

0
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