1. Anderung

Gemeinde Bischofsheim, Ortsteil Bischofsheim

Bebauungsplan "Auf dem schwarzen Berg"”
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 15.12

.2016 (GVBI. S. 294).
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 und § 12 Abs. 1 BauGB

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf dem schwarzen Berg“
werden durch den Bebauungsplan ,Auf dem schwarzen Berg“ — 1. Anderung aufgehoben.

Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung
Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2.
Randsortimente durfen auf max. 10 % der zulassigen Verkaufsflache angeboten werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
sonstigen Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uiberschritten werden.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch Photovoltaikanlagen um max. 1 m uberschritten
werden.

Hoéhe baulicher Anlagen
Der untere Bezugspunkt far die Hohenermittiung baulicher Anlagen ist die Oberkante der
ErschlieBungsstral3e in der Mitte der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache.
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Bauweise gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Gebaude mit einer Lange von Gber 50 m sind zulassig.

Eine einseitige Grenzbebauung ist bis zu einer Gebaudelange von max. 15 m zulassig.

Flache fir Stellplatze und Garagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO und
§ 14 BauNVO

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Stellplatze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen (Einrich-
tungen fur Einkaufswagen, Fahrradstellplatze etc.) sowie Werbeanlagen zulassig.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern gemiaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind zu mind. 70 % in der
folgenden Weise zu bepflanzen:

Je volle 100 m? Pflanzflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum.

Je 1 m? Pflanzflache mindestens mind. 1 standortgerechter Strauch in Gruppen von 3 bis 7 Stuck.

Artenliste Baume (Hochstamme, Mindestpflanzqualitat: 3xv., m.B., STU 12-14 cm):

Acer campestre Feldahorn Vogelbeere
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia
Juglans regia Echte Walnuss Sorbus aria
Populus tremula Zitter-Pappel Echte Mehlbeere
Prunus avium Vogelkirsche Salix caprea
Pyrus communis Kultur-Birne Sal-Weide
Sorbus domestica Speierling

Artenliste Straucher (Mindestpflanzqualitat: 2xv., Mindestgréf3e 60 -100 cm):

Acer campestre Feldahorn Gemeiner Schneeball
Cornus mas Kornelkirsche Wolliger Schneeball
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Viburnum lantana

Corylus avellana Haselnuss Viburnum opulus
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen Sambucus racemosa
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Traubenholunder
Prunus soinosa Schlehe Sambucus nigra
Rosa canina Hundsrose Schwarzer Holunder
Rosa glauca Hechtrose Salix Caprea

Rosa rubiginosa Zaunrose Sal-Weide

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemall §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen.

MaRnahmen und Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geholzruckschnitte und -rodungen sind auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufuhren. Sofem Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche
zeithah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu
kontrollieren.

Offentliche und private Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen,
Fugenpflaster sind je nach zu erwartender Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit Kies/Splitt zu
verfillen. Geschlossene Flachenbefestigungen sind in seitliche Vegetationsrdume zu entwassern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 81 HBO i.V. mit § 9 Abs 4 BauGB

Werbeanlagen

Werbeanlagen am Gebaude mussen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und durfen die jeweilige
Firsthéhe nicht tberschreiten. Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzulassig.
Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sowie Fremdwerbung ist unzulassig.
Freistehende Werbeanlagen dirfen die zulassige Gebaudehohe nicht tiberschreiten.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht-,
Streckmetallzaune bis zu einer Hohe von 2,0 m iber dem naturlichen Gelande.

Stabgitter- oder
Dachform

Zulassig sind ausschlieB3lich Flachdacher.
Dachflachenteile, welche nicht fur Photovoltaikanlagen in Anspruch genommen werden, sind extensiv zu
begrunen.

Vermerke geméiR § 9 Abs. 6a BauGB

Das Planungsgebietes liegt im berschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwemmungs-
gebiet) des Rheins, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei Versagen von
Deichen oder vergleichbaren offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt werden kann
(Hochwasserrisikomanagementplan Rhein, Oberrhein - Hessisches Ried mit Weschnitz, Blattschnitt G-
92). In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich
empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemafnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der
Sanierung zu treffen, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen moglichst gering zu halten.

Hinweise

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bischofsheim wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste)
entdeckt werden konnen. Diese sind nach §21 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE
(Archaologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen), der Unteren
Denkmalschutzbehodrde des Kreises GroR-Gerau oder der Gemeinde Bischofsheim zu melden. 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.

Altlasten

Das uberplante Grundstuck (Flur 7, Nr. 475/8) ist vermutlich Bestandteil der Altablagerung ,Deponie
Bischofsheim®. Bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist daher auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezemat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Niederschlags- und Grundwasser

GemalR § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Gemalk § 37 Abs. 4 Satz 1
Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder- schlagswasser, von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Gemal § 28 Abs. 4 HWG darf die Grundwassemeubildung durch Versiegelung oder
anderer Beein- trachtigungen der Versickerungen nicht wesentlich eingeschrankt werden.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die

Gemeindevertretung gefasst

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.

§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Lokalanzeiger.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschllssen der Gemeindevertretung tbereinstimmt und dass die flr die

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Bischofsheim,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

26.06.2017
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27.10.2017

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan ,Auf dem schwarzen Berg“ wurde von der Gemeindevertretung am 26.09.2002
als Satzung beschlossen und nach Genehmigung durch das Regierungsprasidium Darmstadt am
18.12.2002 ortsiiblich bekannt gemacht. Der rechtkraftige Bebauungsplan weist das Anwesen Dres-
dener Stral3e 20 als Gewerbegebiet i.S. von § 8 Baunutzungsverordnung aus.

Hier sind nur ,kleinflachige“ Einzelhandelsbetriebe zulassig, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung allenfalls unwesentlich auswirken kdnnen. Die Schwelle zur GroR3flachigkeit
liegt die nach der Regelvermutung der BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache und nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes bei 800 m2 Verkaufsflache.

Die 1987 errichtete ALDI-Filiale konnte zwischenzeitlich zwar auf eine Geschossflache von 1.987 m2
und eine Verkaufsflache von 925 m?2 erweitert werden. Mit einer angestrebten Verkaufsflache von
1.200 m2 bedarf es zur Schaffung des Bauplanungsrechtes jedoch einer Anderung des Bebauungs-
planes.

In den Jahren, da die zweimal wochentlich stattfindenden Aktionen noch ein Alleinstellungsmerkmal
von ALDI waren, hat das Unternehmen deutlich mehr Stellplatze als nach der gemeindlichen Stell-
platzsatzung erforderlich gebaut, um auch an den beiden Spitzentagen der Nachfrage gerecht zu
werden. Inzwischen hat sich aufgrund von Nachahmung der Wettbewerber die Stellplatznachfrage
auch an den Aktionstagen deutlich verringert, so dass hier ein Innenentwicklungspotential entstanden
ist, das vorliegend fiir einen Neubau mit Erweiterung der Verkaufsflache genutzt werden soll.

Der stetig wachsende Flachenbedarf der Lebensmittelmérkte begriindet sich insbesondere in den
Anforderungen an eine Verbesserung der Warenprasentation, die Erhohung der Ubersichtlichkeit in
der Filiale durch breitere Gange und niedrigere Regale sowie den steigenden Flachenbedarf von Tief-
kdhltruhen, Kihltheken und modernen Kassensystemen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung des Filialstandortes der Fa. ALDI und damit die Aufrechter-
haltung einer Grundversorgung fir die in der Gemeinde Bischofsheim als auch von Ginsheim-
Gustavsburg lebende Bevoélkerung wird seitens des Betreiberunternehmens insofern auch eine Er-
weiterung auf max. 1.200 m2 Verkaufsflache angestrebt. Die Umsetzung dieser Verkaufsflachenerwei-
terung soll durch einen vollstdndigen Neubau des Marktgebaudes im Bereich des heutigen Gebaude-
standortes erfolgen. Insofern ist die Umsetzung dieser MalRnahme auch im Hinblick auf die Aspekte
der Nachhaltigkeit und Energieeffizienz zu begruf3en, da ein bestehender Altstandort baulich wieder
genutzt wird und durch den Neubau die Energiestandards des Gebéaudes deutlich verbessert werden
kénnen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bischofsheim hat am 26.06.2017 auf Grundlage dem Antrag
des Vorhabentragers stattgegeben und die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Auf dem schwarzen Berg - 1. Anderung“ beschlossen. Damit sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Verkaufsflachenerweiterung der bestehenden ALDI-Filiale geschaffen werden, die
zur langfristigen Sicherung dieser Verkaufsstelle im Gemeindegebiet unter Beriicksichtigung der regi-
onalen Wettbewerbssituation zwingend erforderlich ist.

Planungsburo Holger Fischer - 35440 Linden 11/2017



Gemeinde Bischofsheim: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf dem schwarzen Berg - 1. Anderung* 4

1.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Auf dem schwarzen Berg - 1. Anderung® wird als ,Bebau-
ungsplan der Innentwicklung“ nach § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der
Wiedernutzbarmachung von Fléachen, der Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenent-
wicklung dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kdnnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert
oder erganzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient einer MaRnahme der Innenentwicklung, da die Verkaufsfla-
chenerweiterung eines bereits durch den Einzelhandel besetzten Standortes vorbereitet werden soll
und diese Flachen damit fir eine Fortfiihrung der Einzelhandelsnutzung planungsrechtlich vorbereitet
werden.

Voraussetzungen fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren des Bebauungsplans sind gemaR §
13a Abs.1 BauGB:

- die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache muss unter 20.000 m2 liegen,

- es durfen keine Vorhaben geplant werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,

- es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten vorliegen.

- es durfen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sein.

Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die festgesetzte
Grundflachenzahl bestimmt, wobei bei der Bestimmung der Festsetzungen i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2
diejenigen Flachen nicht mitzdhlen, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO
zugelassen werden:

GrundstucksgroRe 6.968 m? x 0,4 (GRZ) =2.787 m2.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt somit unter 20.000 m2. Bebauungspléane,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

Im Bebauungsplan werden keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18.1-18.7) zum
UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefuhrten prifungspflichtigen Vor-
haben umfassen groR3flachige Nutzungen im Aullenbereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie
Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zulassigen Grundflache von Uber
20.000 mz im Innen- und AuR3enbereich. Bei der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung handelt es
sich jedoch um den Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit
der jeweilige Prufwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fur den in sonstigen Ge-
bieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird (Nr. 18.8). Somit ist eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des § 3c UVPG durchzufiihren (siehe Anlage). Die Vorprifung
kommt zu dem Ergebnis, dass die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung fur das geplante
Vorhaben nicht erforderlich ist.
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Abbildung 1:  Natura2000-Gebiete

Storfallbetriebe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie sind im Umkreis des Plangebietes nicht vorhanden.

Geméall § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der frihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit wird gemafr § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach 8 4
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgeftihrt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuldssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Die
Eingriffsregelung (8§ 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Vermeidungsgebot
zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu bericksichtigen.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Planstandort liegt im Siden der Gemeinde Bischofsheim im Siedlungsgebiet ,,Ginsheimer Sand*
in der Dresdener Straf3e. Nordlich verlauft die A 60 und trennt den Siedlungsteil von der Kerngemein-
de. Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Gewerbegebietes mit gro3flachigem Einzelhandel (zwei
Lebensmittelmarkte, Backerei, Marken-Outlet, Werbung & Design sowie Sportartikel. Das Gewerbe-
gebiet grenzt im Sidden und Westen an die Stadtgrenze von Ginsheim-Gustavsburg (Stadtteil Gins-
heim). Im Osten befinden sich die Sportanlagen der Gemeinde Bischofsheim wéahrend sich im Norden
landwirtschaftlich genutzte Flachen (bis zur A 60) anschliel3en. Die Bebauung im angrenzenden Stadt-
teil Ginsheim ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt.
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Abbildung 2:  Lage des Plangebiets (Luftbild: © GeoBasis-DE / BKG 2017 © EuroGeographics)

1.4 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 formuliert die folgenden
Ziele fur die Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben™:

sDie Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grund-
satzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandels-
projekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet. In begrindeten Ausnah-
meféllen, z.B. fur die ortliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der Uibrigen landes- und regio-
nalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstim-
mungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und
Kleinzentren) zulassig.“

Die Gemeinde Bischofsheim tbernimmt die Funktion eines Unterzentrums. Aufgrund der Tatsache,
dass sowohl der ALDI- als auch der REWE-Markt bereits seit vielen Jahren am Standort etabliert sind,
wird die planungsrechtliche Vorbereitung der Erweiterung der ALDI-Filiale in einem Unterzentrum als
zuléssig erachtet.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderun-
gen kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache oder fiir einen Le-
bensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfliche die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich inte-
grierten Lagen angenommen werden.

Mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 gm wird der o.g. Schwellenwert fur die Zulassigkeit eines
Lebensmitteldiscounters eingehalten.

! Nur soweit wiedergegeben, wie fur das vorliegende Planvorhaben beachtlich.
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,Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge réaumliche und funktionale Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete un-
ter Erreichbarkeit mit einem fir Grof3e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemesse-
nen OPNV zu integrieren.®

Zur Wirdigung dieses Ziels ist zunéchst der Frage nachzugehen, was unter dem Begriff der engen
raumlichen und funktionalen Verbindungen eines Planstandortes fir den grof3flachigen Einzelhandel
zu Siedlungsgebieten zu verstehen ist. Hierzu wird in der Begriindung zur o.g. Zielsetzung ausgefihrt:
LStédtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhang mit Uberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil
eines planerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Berlicksichtigung der Aspekte Stadtebau, Ver-
kehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich neben
einer Anbindung an den OPNV auch durch einen anteiligen fuBBlaufigen Einzugsbereich von maximal
700 m aus.”

Die nachfolgende Ubersichtskarte zeigt einen fuBlaufigen Einzugsbereich von 700 m um den Plan-
standort Dresdener Stral3e 20.

Balloy-
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Abbildung 3:  FuBlaufiger Einzugsbereich 700 m um den Planstandort Dresdener Straf3e 20
(Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2017 © EuroGeographics)

Demgemal wird deutlich, dass sich dieser auf ein relativ groRes Wohnbauflachengebiet des Stadt-
teils Ginsheim erstreckt. Dieser Bereich umfasst eine Flache von rund 150 ha. Der Einzugsbereich
des Gewerbestandortes an sich liegt (obwohl auf Bischofsheimer Gemarkung) traditionell im Wesent-
lichen im Stadtteil Ginsheim.

Planungsburo Holger Fischer - 35440 Linden 11/2017



Gemeinde Bischofsheim: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf dem schwarzen Berg - 1. Anderung* 8

An der unmittelbar am Plangebiet liegenden Bushaltestelle ,Bischofsheim An den Sportstatten® fahrt
die Buslinie 54 (,Klein-Winterheim/Ober-Olm Bahnhof* - ,Ginsheim Friedrich-Ebert-Platz“). Diese Linie
schlie3t auch die Kerngemeinde Bischofsheim an das Gewerbegebiet an (Haltestellen ,Frankfurter
StralRe®, ,Ringstral3e” und ,Rheinstraf3e®). In fuRlaufiger Entfernung zum Gewerbegebiet befinden sich
zusatzlich die Haltestellen ,Ginsheim Bouguenais-Allee” und ,Ginsheim MAN-Siedlung“ (Buslinien 54
und 60 ,Ginsheim Neckarstrafe - Mainz Mombach). Insgesamt ist der Standort stadtebaulich gut inte-
griert so dass die Planung auch im Hinblick auf das Lagekriterium an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst ist.

L,von groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grol3e keine schéadlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsberei-
chen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der
Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fur solche Orte, in denen MalRBhahmen zur Star-
kung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefuhrt wurden oder vorgesehen
sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen, Stadt- und Dorferneue-
rungsmalBnahmen oder Malinahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstadtischen Ge-
schaftsquartieren — INGE.*

Gemal Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes leben in der Gemeinde Bischofsheim
(Stand 12/2015) 13.104 Personen. Die sortimentsbezogene Kaufkraft fiir Nahrungs- und Genussmittel
liegt It. Gesellschaft fur Konsumforschung im Jahr 2014 bundesweit aktuell bei 2.020 € pro Jahr und
Einwohner®. Unter Annahme dieser Kennziffer erreicht die sortimentsspezifische Kaufkraft in der Ge-
meinde Bischofsheim 26,47 Mio. €.

GemalR Angaben des EHI Retail Institute, KdlIn, erreicht die Flachenproduktivitat der Fa. Aldi Sud im
Jahr 2015 einen Wert von 8.875 €/gm (netto). Unter Annahme einer Brutto-Raumleistung von 8.875 €
/ gm liegt der Bestandsumsatz der Filiale Dresdener StraRe 20 bei rd. 8,2 Mio. €. Unter Annahme
eines mit der Verkaufsflache linear steigenden Filialumsatzes héatte die geplante Verkaufsflachener-
weiterung von 275 m2 einen Mehrumsatz von 2,4 Mio. € zur Folge. Damit wiirde sich die Kaufkraftbin-
dung von derzeit 31 % auf kinftig 40 % erhéhen. Diese Betrachtung muss dabei als worst-case-
Annahme zu Lasten des Vorhabens bewertet werden, da eine Linearitat des Filialumsatzes mit der
Verkaufsflachenentwicklung aufgrund der gegebenen Sortimentskontinuitat und des gefestigten Ein-
kaufsverhaltens der Bevoélkerung regelmafig nicht beobachtet werden kann.

»In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe* (Bestand und Planung) widerspricht auch die An-
siedlung von nicht grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumord-
nung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermarktung der in
diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsfla-
che einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und zu
keinen negativen Auswirkungen fihrt.”

Der Planstandort liegt innerhalb einer gewerblichen Bauflache Bestand. In der Beikarte 2 (Regionaler
Einzelhandel) des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ist das Gebiet (ALDI und REWE) als sons-
tiger Einzelhandelsstandort Bestand dargestellt (siehe Abbildung 4). Die Planung widerspricht somit
nicht den Zielen der Raumordnung.

Auf eine Gewichtung der Kaufkraft entsprechend der &rtlichen Kaufkraftkennziffer wird vorliegend verzichtet,
da auch bei der Umsatzprognose von bundesdurchschnittlichen Werten ausgegangen wird.
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus der Beikarte 2 (Regionaler Einzelhandel) des Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010

Insofern ist die Bauleitplanung insgesamt an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Bischofsheim
stellt das Plangebiet als gewerbli-

2] che Bauflache dar. Der Bebau-
ﬂ“?/f ungsplan ist daher nicht aus dem
(//’///) Flachennutzungsplan  entwickelt.

2, % achenn |
Dies ist insofern unbeachtlich, als

/ "r\-‘
////Z/{/{%(/f NG o dass bei der Anwendung des be-

[ g

i A R schleunigten Verfahrens der Fla-

| chennutzungsplan im Wege der

—— mg Berichtigung angepasst werden
kann.

Abbildung 4:  Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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1.5 Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach 8 12 BauGB werden die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fiir das geplante Vorhaben festgelegt. Diese Sonderform des Bebauungsplanes
ist dadurch gekennzeichnet, dass hier eine konkrete Vorhabenbezogenheit vorliegt, im Gegensatz zur
~LAngebotsplanung“ eines normalen Bebauungsplanes. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient
dazu, einem bestimmten Investor bzw. Vorhabentrager die Realisierung eines konkreten Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist zu ermdglichen. Dabei muss das Vorhaben so konkret umschrieben
sein, dass eine Umsetzung der Durchfiihrungspflicht eindeutig feststellbar ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat gemaR § 30 Abs. 2 BauGB die gleiche Wirkung wie ein
qualifizierter Bebauungsplan. Somit ist ein Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zulassig, wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die Erschlieung ge-
sichert ist.

Auch dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in dem die wesentli-
chen Festsetzungen erléautert und die tragenden Elemente der Abwagung dargelegt werden. Dabei
soll auch auf die Inhalte des Durchfiihrungsvertrages Bezug genommen werden, soweit diese fir die
stadtebauliche Planung von Belang sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden drei Elementen:
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan

- Durchfihrungsvertrag.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert die Details des Vorhabens und der Erschlie-
Bungsmalnahmen.

Als Mindestinhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind in der Regel Festsetzungen zu Art
und Mal} der baulichen Nutzung und den Uberbaubaren Grundsticksflachen zu treffen. Dabei ist die
Gemeinde gemal § 12 Abs. 3 BauGB bei der Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens nicht an
den Festsetzungskatalog des 8§ 9 BauGB sowie der Baunutzungsverordnung gebunden.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, das Vorhaben und die ErschlieBungs-
mafRnahmen innerhalb einer naher bestimmten Frist durchzufiihren und die Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise zu Ubernehmen. Der Durchfihrungsvertrag muss vor dem Sat-
zungsbeschluss nach § 10 Abs.1 BauGB vorliegen, ist jedoch nicht Teil des Bebauungsplanverfah-
rens.

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB besteht die Mdglichkeit, Flachen aulRerhalb des Bereichs der Vorhaben-
beschreibung mit in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen. Von dieser Mdglichkeit
wird jedoch kein Gebrauch gemacht.

2 Vorhabenbeschreibung

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um den Neubau einer Filiale der Unternehmensgruppe ALDI
SUD. Das geplante Geb&aude besteht aus unterschiedlich hohen Gebaudeteilen (maximalen Gebéu-
dehdhe 10 m), die mit Ausnahme des Bereichs des Sozialtraktes 1-geschossig ausgebildet werden.
Uber dem Sozialbereich, im 1. Obergeschoss, ist der Technikraum mit der Haustechnik angeordnet.
Die Sozialraume werden entsprechend den Arbeitsstatten-Richtlinien dimensioniert und ausgestattet.
Der Technikraum wird Uber eine innenliegende Treppe aus dem Verkaufsraum erschlossen. Der Ret-
tungsweg aus dem Aufenthaltsraum erfolgt tiber ein Notausgangsfenster.
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In dem Technikraum befinden sich die Gerate der Haustechnik. Hier sind die Heiz- und Kihlgeréate,
das Luftungsgerat, die Kuhlgerate der Kihlregale sowie die Elektro-Schaltschranke untergebracht.
Beeintréachtigungen des Personals sowie der Nachbarschaft durch Immissionen wie Staub, Gase,
Geriiche usw. sind ausgeschlossen.

Den Hauptteil des Gebaudes bildet der Verkaufsraum mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 mz.
Dieser Raum wird Uiber Oberlichtfenster an drei Seiten sowie den Schaufenstern im Eingangsbereich
natdrlich belichtet. Die Be- und Entliftung wird durch eine mechanische Liftungsanlage sichergestellt.

Die niedrigeren Baukdrper beinhalten den Pfandraum, den Backvorbereitungsraum sowie das Waren-
lager. Die Anlieferung ist seitlich des Verkaufsraumes in Verlangerung des Warenlagers angeordnet,
ist allseitig umschlossen und durch die Nebenrdume Uberdacht. Dadurch wird die Larmbelastung
durch den Anlieferungsverkehr minimiert.

Ansicht Stid

L

Ansicht West

Abbildung 5:  Ansichten Sud und West

Ansicht Nord

i

Ansicht Ost

Abbildung 6:  Ansichten Nord und Ost
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Die Wand-Konstruktion besteht aus massiven kerngedammten Stahlbeton-Fertigteilelementen. Die
Dachkonstruktion der Flachdécher aus Trapezblechen auf Brettschichtholztréger. Diese spannen stit-
zenfrei und sichtbar Gber den Verkaufsraum von Aul3enwand zu AulRenwand.

Die Bodenplatte wird als Ortbeton ausgefihrt. Im abgesenkten Bereich der Anlieferung wird eine wei-
Re Wanne ausgebildet, um die Abdichtung gegen driickendes Wasser bei Hochwasser zu gewéhrleis-
ten.

Die Oberflache der Fertigteilelemente wird innen und auf3en in Sichtbetonqualitat hergestellt und an-
gestrichen. Die AuRenwande im Eingangsbereich sowie die Untersichten der Dachlberstéande erhal-
ten eine Verkleidung aus groRflachigen hinterliifteten Fassadenplatten aus dekorativen Hochdruck-
Schichtpressstoffpatten.

Das geplante Flachdach wird entsprechend den aktuellen EnEV-Anforderungen gedammt. Auf dem
Dach werden Photovoltaik-Paneele installiert. Die Restflichen des Foliendaches werden extensiv
begrint.

Die Rahmen der Oberlichtfenster sowie die Schaufenster bestehen aus beschichtetem Aluminium mit
einer Verglasung aus Isolierglas, entsprechend den EnEV-Anforderungen. Die Schaufenster erhalten
einen Sonnenschutz aus einer Raffstore-Anlage mit Lamellen aus Aluminium.

Die Zufahrt erfolgt tUber die Dresdener Strale, sowie uber die Zufahrt zu dem angrenzenden Rewe
Markt. Stellplatze fur PKW und Fahrrader werden entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Bischofsheim in ausreichender Anzahl vorgesehen.

Hinsichtlich der vorhandenen Wasserversorgung ist durch den geplanten Neubau nicht mit einer we-
sentlichen Anderung der Anschlusswerte zu rechnen. Gleiches gilt fiir die Abwasserentsorgung.

Derzeit entwassert das bestehende Gebaude vollstandig in das Kanalsystem. Im Zuge der Baupla-
nung wird geprift, ob eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den verbleibenden Grinflachen
maglich ist.

3 Inhalt und Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Bei der Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die planende Kommune nicht an
die Vorgaben der Gebietskategorien der 88 2-11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden.
Hiervon abweichend kdonnen dezidiert die durch den Bebauungsplan vorbereiteten baulichen Anlagen
und Nutzungen als zuldssig festgesetzt werden.

Unter Beriicksichtigung der sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlage) ergeben-
den Nutzungsabsichten wird Folgendes festgesetzt: Zulassig ist ein Lebensmitteldiscounter mit einer
Verkaufsflache von max. 1.200 gm. Randsortimente dirfen auf max. 10 % der zulassigen Verkaufsfla-
che angeboten werden.

Hinsichtlich der Definition des Begriffes der Verkaufsflache kann u. a. auf das Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes vom 24.11.2005 verwiesen werden, in dem erneut bestatigt wurde, dass unter der
Verkaufsflache der Teil der Geschéftsflache zu verstehen ist, auf dem Ublicherweise die Verkéaufe
abgewickelt werden, einschlie3lich Kassenzone, Gangen und Stellflichen fir Einrichtungsgegenstan-
de. Erneut bestétigt wurde auch, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubezie-
hen sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die
aber aus hygienischen oder anderen Grinden vom Kunden nicht betreten werden dirfen (Fleisch-
oder Kéasefrischetheken mit Bedienung).
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird vorliegend bestimmt durch Grundflachenzahl, Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse und Vorgaben zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird unter Berticksichtigung der geplanten Grundfléche des neuen Marktes eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt, welche durch Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einer von 0,8 lber-
schritten werden, was notwendig wird, um dem Stellplatzbedarf des grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes Rechnung tragen zu kénnen.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)

Entsprechend des geplanten Gebéudes wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse im Sinne der
Hessischen Bauordnung auf max. 2 begrenzt.

Ho6he baulicher Anlagen (TH/FH)

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird unter Beriicksichtigung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans auf max. 10 m Uber dem Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral3e festgesetzt.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise, die bestimmt wird als offene Bauweise mit der Mal3ga-
be, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten dirfen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt, bis an welche gebaut werden
darf. Die Lage und Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache folgt den Vorgaben des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes und wirdigt den Mindestgrenzabstand der Hessischen Bauordnung
von 3,0 m. Im Bereich der Andienung ist eine Grenzbebauung geplant. Daher wird hier die Baugrenze
entsprechend festgelegt und eine einseitige Grenzbebauung bis zu einer Gebaudelange von max. 15
m zugelassen. Eine Beeintrachtigung der Nachbarbebauung liegt hier nicht vor, da in diesem Bereich
ebenfalls die Andienung des benachbarten REWE-Marktes liegt.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen wird festgesetzt, dass innerhalb
der im Plan abgegrenzten Flachen Stellplatze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen (Einrichtungen
fur Einkaufswagen, Fahrradstellplatze etc.) sowie Werbeanlagen zulassig sind.

3.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Eingriffsminimierung. Insgesamt
sind rund 1.200 gm mit einheimischen Geholzen zu bepflanzen. Stellplatze sind (analog zur Stellplatz-
satzung) in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten.
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3.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Auf Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO werden bauordnungsrechtli-

che Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese betreffen die Errichtung von
Werbeanlagen, Einfriedungen und Dachform bzw. Dachbegriinung.

3.6 Regelungen im Durchfuhrungsvertrag

Erganzend zu den auf Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB sowie § 12 BauGB getroffenen Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und den Darstellungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans werden durch den Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Bischofsheim und dem
Vorhabentrager folgende Regelungen getroffen:

- Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfuhrung des Vorhabens

- Verzicht des Vorhabentragers auf Ersatzanspriiche und Aufwendungsersatz

- Festlegungen zur Umsetzung der Pflanz- und Artenschutzmafl3hahmen

- MaRnahmen zur ErschlieBung und Verkehrssicherung (falls erforderlich)

- Gewahrleistungspflichten des Vorhabentragers sowie Rechtsnachfolge.

4 Belange des Umweltschutzes
4.1 Eingriffsregelung / Umweltprifung

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die
Umweltpriufung und die Kompensationsverpflichtung findet keine Anwendung. Die Belange des Um-
weltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion fuhrt dazu, dass die mit der Abarbeitung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung entfallt.

4.2 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im August 2016 eine Kurzbegehung des Plan-
gebiets durchgefihrt. Die Flachen des Plangebiets sind demnach abgesehen von dem Bestandsge-
baude der Aldi-Filiale inklusive zugehoériger Stellplatze von Bereichen mit niederwiichsigen Hecken,
einem Vielschnittrasen mit Einzelgehdlzen und einem schmalen Bereich mit StralRenbegleitgriin ge-
pragt.
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Abbildung 7: Vielschnittrasen und Gehoélze im Abbildung 8: Blick Uber den Vielschnittrasen
westlichen Teil des Plangebietes in Richtung Osten auf die be-
stehende Aldi-Filiale

Auf dem jetzigen Parkplatz befinden sich kleinere Grinflachen, auf denen Exemplare der Art Platanus
X hispanica gepflanzt wurden. Innerhalb der von den Baumkronen Ubertrauften Flachen gedeihen
niederwichsige Straucher der Arten Rosa spec. (Rose) und Potentilla fruticosa (Fingerstrauch). Der
Vielschnittrasen im westlichen Bereich weist nur allgemein verbreitete Arten wie Bellis perennis (Gan-
seblimchen) und Lolium perenne (Deutsches Weidelgras) auf (Abbildungen 7 und 8). Zu den hier
vorhandenen Einzelgehoélzen zahlen verschiedene Nadel- und Laubgeholze wie Picea spec. (Fichte),
Populus tremula (Zitterpappel), Quercus robur (Stiel-Eiche) und Robinia pseudoacacia (Robinie). Sud-
lich und westlich des bestehenden Geb&udes der Aldi-Filiale existieren Bereiche mit dichten teils bo-
dendeckenden Strauchern der Arten Rosa spec. (Rose), Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel) und
Pyracantha coccinea (Mittelmeer-Feuerdorn).

r——

Zudem befinden sich in diesen Bereichen einzelne Vertreter
der Art Fraxinus excelsior (Gemeine Esche). Im 0stlichen
Teil des Plangebietes besteht ein schmaler Flachenstreifen
mit StralRenbegleitgrin, der stellenweise von Vertretern der
Arten Rosa spec. (Rosen) und Potentilla fruticosa (Finger-
strauch) Uberwachsen wird (Abbildung 9). Zu den Charak-
terarten zahlen hier weiterhin Plantago lanceolata (Spitzwe-
gerich), Digitaria ischaemum (Faden-Fingerhirse) und Medi-
cago sativa (Luzerne). Zudem befindet sich auf dem Stra-
Renbegleitgriin ein &lteres Exemplar der Art Robinia pseu-
doacacia (Robinie).

Das Plangebiet weist insgesamt keine naturschutzfachlich
wertvollen Biotopstrukturen auf. Lediglich die vorhandenen,
einheimischen Laubgehdlze auf dem westlich gelegenen
Vielschnittrasen besitzen eine erhthte naturschutzfachliche
Wertigkeit.

Da es sich bei den vorhandenen Gehdlzen um potenzielle

Abbildung 7:  StralRenbegleitgrin Bruthabitate Europaischer Vogelarten handelt, kann das
mit Robinie im ostli- Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
chen Teilgebiet BNatSchG (,Verletzung und Tétung®), § 44 Abs. 1 Nr. 2

BNatSchG (,Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten“) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (,Zer-
storen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten“) dabei nur unter Berticksichtigung der folgenden Ver-
meidungsmafnahme ausgeschlossen werden:
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Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fuhren. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeit-
nah vor Beginn der Ma3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollie-
ren.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich und weist keine besonderen kleinklimatischen
Funktionen auf. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Die Auswirkungen der vorbereiteten Be-
bauung beschranken sich somit vorwiegend auf das Plangebiet selbst, wo allenfalls mit einer weiteren
geringfigigen Einschrankung der Verdunstung zu rechnen ist.

Zu den Bdden innerhalb des Plangebietes existieren keine Angaben hinsichtlich Bodenfunktionserftl-
lungsgrad, Ertragspotenzial und Bodenart. Der Bebauungsplan setzt fest, dass offentliche und private
Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen sind. Fugenpflaster sind je nach zu
erwartender Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit Kies / Splitt zu verflllen. Geschlossene Fla-
chenbefestigungen sind in seitliche Vegetationsraume zu entwassern. Nachteilige Auswirkungen auf
die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima sind mithin nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der vorgesehenen Nutzung ergeben sich hinsichtlich der Wohnqualitdt der nachstgelegenen
Wohngebiete keine nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Nutzung fligt sich hinsichtlich des zulassigen Emissions-
kontingentes in den umgebenden Bestand (Gewerbegebiet) ein. Gemald Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ist die Errichtung einer Photovoltaikanlage vorgesehen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Neubau der ALDI-Filiale wird keine besonderen, fur die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Pla-
nung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden best-
mdoglichen Luftqualitat resultieren.

5 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz
Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfiigt Giber einen Anschluss an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz. Leistungs-
steigernde MalRnahmen in Folge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung sind nicht zu erwarten.

In Bezug auf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird auf die Bestimmungen des
§ 55 WHG sowie § 37 WHG verwiesen.
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Da es sich hierbei um unmittelbar geltendes Recht handelt, dessen Wiirdigung im Baugenehmigungs-
verfahren darzulegen ist, kann auf weitergehende Festsetzungen in dieser Hinsicht im Bebauungsplan
verzichtet werden.

Derzeit entwéssert das bestehende Gebaude vollsténdig in das Kanalsystem. Im Zuge der Baupla-
nung wird gepruft, ob eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den verbleibenden Grinflachen
moglich ist.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berihrt.

6  Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten/Bodenschutz
Hinweis des RP Darmstadt, 1V/Da 41.5 Bodenschutz:

Bei Nutzungsanderungen oder Bodeneingriffen auf dem o.g. Grundstick ist die zustandige Boden-
schutzbehérde dringend zu beteiligen. Das Uberplante Grundstick (Flur 7, Nr. 475/8) ist vermutlich
Bestandteil der Altablagerung ,Deponie Bischofsheim®. Verdachtsmomente hierflr ergeben sich je-
denfalls aus dem bodenschutzrechtlichen Verfahren das beim Regierungspréasidium Darmstadt fur die
Nachbargrundstiicke (Nr. 476/7, 476/6, u.a.) gefuhrt wurde. Auf diesen befindet sich eine Altablage-
rung, welche vermutlich noch aus der Zeit um 1950 bzw. 1960 stammt. Die Altablagerung wurde im
Zeitraum 1991-1995 mit landeseigenen Mitteln untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass sich die
hausmdillahnlichen Abfélle bis in eine Tiefe von 3,0 m reichen. Die Bodenuntersuchungen ergaben
erhohte Konzentrationen an verschiedenen Schwermetallen sowie Kohlenwasserstoffverbindungen.
Diese wurden bei nachfolgenden Untersuchungen auch im Grundwasser nachgewiesen. Mit der Be-
bauung der Altablagerung mit den jetzigen Gebauden bzw. mit der Versiegelung der Flachen durch
die jetzigen Parkplatze konnte eine zukiinftige Verlagerung - der in der Altablagerung vorhandenen -
Schadstoffe in das Grundwasser verhindert werden. Auch ein Kontakt auf dem Wirkungspfad Boden-
Mensch wird durch die Versiegelung verhindert. Die exakte Ausbreitung der Altablagerung konnte mit
den bisher durchgefuhrten Untersuchungen jedoch nicht abschlieRend abgegrenzt werden.

Es liegen zu dem Grundstiick zwei umwelttechnische Gutachten zu Untersuchung aus den Jahren
1991 und 1998 vor. Aus diesen geht hervor, dass bei allen Untersuchungen auf dem o.g. Grundstiick
eine Auffillungsschicht angetroffen wurde, welche zwischen 1,0 m und 3,0 m méchtig ist. Diese ent-
halt laut Gutachten neben Erde auch groben Bauschutt, Schrott, Kunststoff, Glas, Schlacken und
Aschen. Die chemische Analyse von aus der Auffillungsschicht entnommenen Mischproben zeigten
stellenweise erhthte Konzentrationen fur die Schadstoffparameter Blei, Zink, Phenole, Polyzyklisch
Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Polychlorierte Biphenyle (PCB). Mehrere in den Jahren
1991 und 1992 entnommenen Wasserproben zeigen eine Beeinflussung des Grundwassers durch die
Altablagerung. Auch in diesem Umweltmedium wurden in der Vergangenheit stellenweise die vorge-
nannten Schadstoffparameter nachgewiesen. Es ist nicht bekannt, ob im Zuge der Baumal3hahme
des vorhandenen ALDI-Marktes die vorhandene Auffullungsschicht teilweise oder vollstandig entfernt
wurde.

Eine Untersuchung der Bodenluft fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch auf dem o.g. Grundsttck wur-
de nach den vorliegenden Unterlagen bisher nicht durchgefihrt. Jedoch wurden auf dem Nachbar-
grundstiick (Flur 7, Nr. 476/7) funf Bodenluftpegel errichtet und die Bodenluft auf ihre Bestandteile und
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auf Spurengase untersucht. Bei allen funf Pegeln wurden hohe Kohlendioxidwerte (15 — 27 Vol.%),
aber keine Methanwerte festgestellt. Es kann vermutet werden, dass sich auch auf dem o.g. Grund-
stiick erhdhte Kohlendioxidwerte nachweisen lassen.

Auch eine Untersuchung der vorhandenen Oberbéden auf dem o.g. Grundstiick wurde nach den vor-
liegenden Unterlagen bisher nicht durchgefuhrt. Da das o0.g. Grundstlick nicht vollsténdig versiegelt
ist, liegen somit fur den Wirkungspfad Boden-Mensch keine Informationen vor. Es ist nicht bekannt, ob
im Zuge der BaumafRnahme des vorhandenen ALDI-Marktes auf den Grunbereichen unbelasteter
Oberboden aufgebracht wurde.

Weiterhin sind in der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen alle seitens der Kommunen gemelde-
ten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fir das
Plangebiet Ginsheimer Landstral3e 16 ein Eintrag ergibt. Es handelt sich um ein ehemaliges Beton-
werk. Das Gewerbe ist mit Branchenklasse 2 bewertet. GemaR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4
des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) stellt dies jedoch ein geringes Ge-
fahrdungspotential fir die Umwelt dar.

Folgender Hinweis wird in die nachrichtlichen Hinweise des Bebauungsplans aufgenommen:

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

7 Immissionsschutz

Das Umfeld des Plangebietes ist rechtskraftig als Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausgewiesen.
Demgemal fugt sich die geplante Nutzung (Lebensmittelmarkt) im Hinblick auf die Aspekte des Im-
missionsschutzes in den umgebenden Bestand ein.

8 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des 8§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

9 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne § 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich.
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10 Hinweise aus dem Verfahren
RP Darmstadt, KampfmittelrAumdienst vom 21.09.2017:

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Desweiteren liegt der Bereich in einem Gebiet,
in dem mit hinterlassenen Kampfmitteln in vorhandenen Schiitzengrében oberflichennah gerechnet
werden muss. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsétzlich ausgegangen werden. Eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Abbruch-
arbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf
denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Fur weitere Informationen sei an dieser Stelle auf
die detaillierte Stellungnahme vom 21.09.2017 verwiesen.

Deutsche Telekom vom 10.10.2017:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Aufwendungen der Telekom
mussen bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes so gering wie moglich gehalten werden. In allen
StralRen und Gehwegen sind daher geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzuse-
hen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen, Ausga-
be 1989 zu beachten. Es wird gebeten, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden. Zur Versorgung
mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet
und aullerhalb des Plangebiets erforderlich. Die Telekom bittet zum Zweck der Koordinierung um
Mitteilung, welche eigenen oder bekannte Maf3nahmen Dritter in diesem Bereich stattfinden werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaflinahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH, PoststralRe 2028, 55545
Bad Kreuznach, so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den.

Weitere Hinweise sind dem Schreiben der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 10.10.2017 zu
entnehmen.

Zweckverband Abwasser- und Servicebetrieb Mainspitze vom 09.10.2017:

Im und um das Plangebiet befinden sich Abwasserkanéale des Zweckverband Abwasser- und Service-
betrieb Mainspitze.

Kreisausschuss der LK Gro3-Gerau vom 27.10.2017:

Artenschutz:

Es wird die Anbringung von Nisthilfen und Quartieren fur Gebaudebriter und Flederméuse im Zuge
des Neubaus empfohlen. Unmittelbar vor Abrissbeginn sollte das Gebaude auf mdgliches Tiervor-
kommen (Gebaudebriter, Fledermause) zum endgultigen Ausschluss der Verbotstatbestdénde nach §
44 BNatSchG untersucht werden.

Beim Bau grofRer Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kaollisionsrisiko fur Végel weitgehend
gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist der Leitfaden Vogelfreundliches
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Bauen mit Glas und Licht (Schmid, Doppler, Heynen, Roéssler, 2012) unter
http://vogelglas.vogelwarte.ch/downloads/files/broschueren/voegel glas licht 2012.pdf bzw. seine
jeweiligen Aktualisierungen zu beachten.

Wasser- und Bodenschutz:

Im Rahmen der Bauausfiihrung sind die Verkehrsflachen sowie der Lkw-Entladebereich in wasserun-
durchlassiger Bauweise mit Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal herzustellen.

Gefahrenabwehr:

Die Loschwasserversorgung ist unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter W 405 — Bereitstellung
von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung uns W 331 — Hydrantenrichtlinie si-
cherzustellen. Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 1600l/min Uber einen Zeit-
raum von 2 Stunden bereitzustellen.

Liegt bei den bestehenden Gebauden die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder sonstiger
zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m Uber Gelandeoberflache, so ist eine Feuerwehrzufahrt
mit Aufstellflache gem. DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick) auf der 6ffentli-
chen Verkehrsflache bzw. dem Grundstiick herzustellen. Feuerwehrzufahrten mit Bewegungsflachen
sind auf dem Grundstiick auch herzustellen, wenn Gebaude ganz oder in Teilen mehr als 50m von
einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder Bepflanzungsmafinahmen auf ¢ffentlichen Verkehrsflachen ist darauf
zu achten, dass gem. § 4, 5 und 17 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf
offentlichen Verkehrsflachen uneingeschrénkt nutzbar sind.

Es wird gebeten, der weitergehenden Objektplanung die zustandige Brandschutzdienststelle zu betei-
ligen.

Gemal der HBO muss bei Gebauden der erste Rettungsweg baulich sichergestellt sein, der zweite
kann ebenfalls baulich sichergestellt sein oder Uber Rettungsgerdte der Feuerwehr fihren. Auf die
bauliche Sicherstellung beider Rettungswege wird hingewiesen.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr filhrt und bei denen die
Oberkante der Bristung der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8m Uber Gelandeoberflache
liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie
Hubrettungsfahrzeuge verflgt. Das erforderliche Hubrettungsgerat muss gem. Feuerwehrorganisati-
onsverordnung zeitnah, langstens jedoch nach 19 Minuten zur Verfiigung stehen. Wird das Hubret-
tungsfahrzeug aus einer anderen Kommune zugefihrt, so ist dies zwischen beiden Parteien im Rah-
men einer schriftlichen Vereinbarung zu regeln.

Hinweise:

1. Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN
3221 einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120m nicht Uberschreiten. Unterflurhydranten
sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Ent-
fernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr als 5m betragen.
Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRtber-
druck von mind. 1,5bar an den Hydranten zur Verfigung steht. Die Léschwasserleitungen sind
als Ringleitungen auszufiihren.
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2. Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung sicher-
gestellt werden, so sind andere Méglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. Léschwasserbrun-
nen, -behalter) herzustellen.

3. Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser zur
Verhinderung von Riickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignissen bei Starknieder-
schlagen infolge der klimatischen Veranderung.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation
Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Bischofsheim keine Kosten.
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Gde. Bischofsheim: Vorhabenbezogener B-Plan ,Auf dem schwarzen Berg®, Vorpriifung des Einzelfalls gem. 8 3c UVPG 2

1 Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf dem Schwarzen Berg - 1. Anderung® soll das Baupla-
nungsrecht fur einen Filialneubau der Firma Aldi Sud mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? auf dem jet-
zigen Standort der vorhandenen Aldi-Filiale erfolgen.

Vorhaben zum Bau eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, fir
die im bisherigen AulRenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, sind nach Anlage 1 des Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) generell dann UVP-pflichtig, wenn eine zuldssige Geschossfla-
che von 5.000 m2 oder mehr erreicht wird. Liegt die zulassige Geschossflache bei 1.200 m?2 bis weniger
als 5.000 m?, ist zunachst eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzuftihren. Bei Vorhaben, fiir
die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geédndert oder ergénzt wird, ist nach Nr. 18.8
der Anlage 1 zum UVPG auch bei Uberschreiten der Priifwerte zun&chst lediglich eine allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls durchzufiihren.

Vorliegend handelt es sich um ein Vorhaben, fiir das im beplanten Innenbereich ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt wird. Die Verkaufsflache der bestehenden Filiale des Lebensmittelmarktes
Aldi SUd betragt derzeit 925 m2. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird
eine Verkaufsflache von 1.200 m2 angestrebt. Es handelt sich hier um ein Vorhaben nach Nr. 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG. Somit ist die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls im Sinne des § 3c UVPG
durchzufiihren. In diesem Falle ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufiihren, wenn das
Vorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behérde aufgrund tberschlagiger Prifung unter Berick-
sichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefuhrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen haben kann (8§ 3c Satz 1 UVPG). Bei der Vorprifung ist zu beriicksichtigen, inwieweit Umwelt-
auswirkungen durch die vom Vorhabentrager vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmal3-
nahmen offensichtlich ausgeschlossen werden (8§ 3c Satz 3 UVPG).

Die vorliegenden Unterlagen dienen somit als Grundlage fur die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
fur den Filialenneubau der Firma Aldi Std. Sie richten sich in ihrem Aufbau maf3geblich nach den in der
Anlage 2 zum UVPG aufgefuhrten Kriterien.

2 Angaben zur Vorprifung des Einzellfalls gemal § 3c UVPG

Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gemal § 3c des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245), fur den Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
i.S.d. 8§ 11 Abs. 3 Satz 1 Baunutzungsverordnung:

Bezeichnung des Vorhabens

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Auf dem Schwarzen Berg® zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines Lebensmittelmarktes der Firma Aldi Sud
auf dem Altstandort einer Aldi-Filiale.
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Merkmale des Vorhabens

11

GroRe des Vorhabens

Die Grol3e des Geltungsbereichs betragt rd. 0,7 ha. Mit ei-
ner festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 betragt
die zuléssige Grundflache 2.787 m2 (6.968 m2 x 0,4
(GRZ)). Derzeit betragt die zulassige Verkaufsflache 925
m2, Diese kann durch Umsetzung des Bebauungsplans mit
einem einhergehenden Neubau der Aldi-Filiale auf eine
Verkaufsflache von max. 1.200 m2 erweitert werden.

1.2

Nutzung und Gestaltung von
Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

Innerhalb des Plangebietes ist der Neubau der Filiale des
Lebensmittelmarktes Aldi-Siid vorgesehen. Durch die Pla-
nung wird aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen nur
eine geringe Neuversiegelung (v.a. auf den westlich gele-
genen Flachen, die derzeit Vielschnittrasen und Gehdélz-
strukturen aufweisen) vorbereitet. Zudem werden vor al-
lem an den Randbereichen des Vorhabengebietes An-
pflanzungsflachen festgesetzt. Diese sind zu mindestens
70 % in der folgenden Weise zu bepflanzen: je volle 100
m?2 Pflanzflache mindestens 1 standortgerechter Laub-
baum, je 1 m2 Pflanzflache mindestens 1 standortgerech-
ter Strauch in Gruppen von 3 bis 7 Stiick.

1.3

Abfallerzeugung

OrdnungsgeméRe Entsorgung der entstehenden Abfélle
und Abwasser; kein Anfallen von Sonderabféllen.

14

Umweltverschmutzung und Be-
lastigung

Es ist lediglich mit einer geringen Zunahme der Entste-
hung von Gerauschen (Fahrbewegungen, Betriebsvorgan-
ge, Bewegung von Einkaufswagen) aufgrund der Vergro6-
Rerung der Filiale des Lebensmittelmarktes Aldi Sid zu
rechnen. Dies begriindet sich darin, dass die grof3ere Ver-
kaufsflache u.a. fur eine optimierte, auf den Kunden aus-
gerichtete Warenprasentation genutzt wird und dies keinen
unmittelbaren Anstieg der Kundenzahlen, einhergehend
mit dem Quell- und Zielverkehr zur Folge hat.

15

Unfallrisiko, insbesondere im
Hinblick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Es liegt kein vorhabenbedingtes Unfallrisiko vor.

Standort des Vorhabens

2.1

Beschreibung der bestehenden
Nutzung des Gebietes

Der Planstandort liegt im Studen der Gemeinde Bischofs-
heim im Siedlungsgebiet ,Ginsheimer Sand“ in der Dres-
dener Stral’e. Nordlich verlauft die A 60 und trennt den
Siedlungsteil von der Kerngemeinde. Der Geltungsbereich
liegt innerhalb eines Gewerbegebietes mit grof3flachigem
Einzelhandel (zwei Lebensmittelméarkte, Backerei, Marken-
Outlet, Werbung & Design sowie Sportartikel). Das Ge-
werbegebiet grenzt im Siden und Westen an die Stadt-
grenze von Ginsheim-Gustavsburg (Stadtteil Ginsheim).
Im Osten befinden sich die Sportanlagen der Gemeinde
Bischofsheim wéahrend sich im Norden landwirtschaftlich
genutzte Flachen (bis zur A 60) anschliel3en. Die Bebau-
ung im angrenzenden Stadtteil Ginsheim ist Uberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt.
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Standort des Vorhabens

2.1

Beschreibung der bestehenden
Nutzung des Gebietes

Die Flachen des Plangebiets sind demnach abgesehen
von dem Bestandsgebéude der Aldi-Filiale inklusive zuge-
horiger Stellplatzflachen von Bereichen mit niederwichsi-
gen Hecken, einem Vielschnittrasen mit Einzelgehdlzen im
Westen und einem schmalen Bereich mit StralRenbegleit-
griin im Osten gepragt.

2.2

Reichtum, Qualitat und Regene-
rationsfahigkeit von  Boden,
Wasser, Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits Giberwiegend versiegelt und so-
mit anthropogen stark Uberpragt (vorhandener Einzelhan-
del, Parkplatze). Der urspringliche Charakter der Land-
schaft fehlt.

Durch die langjahrige bauliche Nutzung kdnnen keine na-
turlichen Bodenhorizonte mehr angenommen werden. Es
ist durchgehend von einem gestérten Infiltrationsvermdgen
des Bodens und einer Beeintrachtigung des Bodenlebens
auszugehen.

Oberflachengewdasser, Quellen sowie quellige Bereiche
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Auf dem jetzigen Parkplatz befinden sich kleinere Grinfla-
chen, auf denen Exemplare der Art Platanus x hispanica
(Ahornblattrige Platane) gepflanzt wurden. Innerhalb der
von den Baumkronen Ubertrauften Flachen gedeihen nie-
derwiichsige Straucher der Arten Rosa spec. (Rose) und
Potentilla fruticosa (Fingerstrauch). Der Vielschnittrasen im
westlichen Bereich weist nur allgemein verbreitete Arten
wie Bellis perennis (Géanseblimchen) und Lolium perenne
(Deutsches Weidelgras) auf. Zu den hier vorhandenen
Einzelgehotlzen zahlen verschiedene Nadel- und Laubge-
holze wie Picea spec. (Fichte), Populus tremula (Zitter-
pappel), Quercus robur (Stiel-Eiche) und Robinia pseu-
doacacia (Robinie). Sudlich und westlich des bestehenden
Gebaudes der Aldi-Filiale existieren Bereiche mit dichten
teils bodendeckenden Strauchern der Arten Rosa spec.
(Rose), Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel) und Py-
racantha coccinea (Mittelmeer-Feuerdorn). Zudem befin-
den sich in diesen Bereichen einzelne Vertreter der Art
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche). Im Ostlichen Teil des
Plangebietes besteht ein schmaler Flachenstreifen mit
Stral3enbegleitgrin.

2.3

Besonders geschiitzte Gebiete

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb amtlich festgesetz-
ter Uberschwemmungsgebiete bzw. Heilquellen- oder
Trinkwasserschutzgebiete.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaft-
licher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutz-
gebietes. Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind
das Vogelschutzgebiet Nr. 6016-401 Mainmindung und
Ginsheimer Altrhein und das FFH-Gebiet Nr. 5914-351
Wanderfischgebiete im Rhein. Beide Natura-2000-
Schutzgebiete befinden sich in ca. 1,4 km sudwestlicher
Entfernung vom Plangebiet.
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Standort des Vorhabens

2.3

Besonders geschiitzte Gebiete

Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete sind
von der Planung weder betroffen noch reichen potentielle
negative Auswirkungen an solche heran.

Die dbrigen in Anlage 2 (2.3) zum UVPG genannten
Schutzkriterien sind an dem von der Planung betroffenen
Standort nicht vorhanden. Es liegen auch keine entspre-
chenden Gebiete im Einwirkungsbereich des Vorhabens.

Merkmale der moglichen Auswi

rkungen

3.1

Auswirkungen auf bestehende
Nutzungen des Gebietes

Durch den geplanten Filialenneubau auf dem Grundstiick
der bestehenden Aldi-Filiale ist mit einer geringen Verstér-
kung des Verkehrsaufkommens (Lkw und Pkw) und einer
Zunahme von Gerduschen (Fahrbewegung, Betriebsvor-
génge, Bewegung von Einkaufswagen) in geringfligigem
Umfang zu rechnen. Da in direkter Nachbarschaft jedoch
keine Wohnnutzungen (néchstgelegene Bereiche mit
Wohnnutzungen in Uber 100 m sidlicher bzw. westlicher
Entfernung), sondern vorwiegend weitere gewerbliche
Nutzflachen angrenzen, ist voraussichtlich nicht mit erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf schutzbeduirf-
tige Nutzungen durch Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung zu rechnen.

3.2

Auswirkungen auf Boden, Was-
ser, Natur und Landschaft

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung
des Plangebietes sind keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf die Aspekte Boden und Wasser zu erwar-
ten. Die Versiegelung wird durch das Vorhaben hdchstens
geringfligig zunehmen.

Das Plangebiet weist insgesamt keine naturschutzfachlich
wertvollen Biotopstrukturen auf. Lediglich die vorhande-
nen, einheimischen Laubgehélze auf dem westlich gele-
genen Vielschnittrasen besitzen eine erhdhte naturschutz-
fachliche Wertigkeit. Da die Randbereiche des Vorhaben-
gebietes und zwei kleinere Bereiche auf den Pkw-
Stellplatzen als Anpflanzungsflachen festgesetzt werden
und zu mindestens 70 % mit standortgerechten Gehélzen
bepflanzt werden mussen, ergibt sich durch die Umset-
zung der Planung in der Zusammenschau nur eine geringe
Konfliktsituation.

Da es sich bei den vorhandenen Gehdlzen sowie bei dem
Bestandsgebaude um potenzielle Bruthabitate Europai-
scher Vogelarten handelt, sind zur Vermeidung der Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
Vermeidungsmaflinahmen zu beachten.

Das Plangebiet als Standort fur grof3flachige Einzelhan-
delsnutzungen hat keine hohe landschaftliche Bedeutung.
Der Bebauungsplan sieht zudem eine Eingrinung der
Randbereiche des Vorhabengebietes vor. Insgesamt sind
durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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Merkmale der mdglichen Auswirkungen

3.3

Auswirkungen auf
geschutzte Gebiete

besonders

Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind das Vo-
gelschutzgebiet Nr. 6016-401 Mainmindung und Gins-
heimer Altrhein und das FFH-Gebiet Nr. 5914-351 Wan-
derfischgebiete im  Rhein.  Beide  Natura-2000-
Schutzgebiete befinden sich in ca. 1,4 km sidwestlicher
Entfernung vom Plangebiet. Da es durch das Vorhaben zu
keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemein-
schaftlicher Bedeutung und / oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten kommt und eine Beeintrachtigung der Er-
haltungsziele des nahen Vogelschutzgebiets nicht zu er-
warten ist, kbnnen nachteilige Auswirkungen voraussicht-
lich ausgeschlossen werden.

3

Fazit

Als Gesamteinschatzung fuhrt die Planung nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird somit nicht erforderlich.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf dem schwarzen Berg - 1. Anderung*

Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaf § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bischofsheim hat in ihrer Sitzung am 15.05.2018 den Bebauungs-
plan ,Auf dem schwarzen Berg - 1. Anderung“ gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlos-
sen und die Begriindung hierzu gebilligt. Geman § 12 Abs. 3 BauGB ist der Vorhaben- und Erschlieungs-
plan Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Gemal § 13a Abs.2 BauGB erfolgte die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
(Bebauungsplan der Innenentwicklung).

GemaR § 10 Abs.3 BauGB (Baugesetzbuch) tritt der Bebauungsplan mit integrierter Orts- und Gestaltungs-
satzung mit dieser Bekanntmachung in Kraft. Der Geltungsbereich ist auf der Ubersichtskarte der nachfol-
genden Seite zu entnehmen.

Der Bebauungsplan inkl. Begriindung wird in der Gemeindeverwaltung Bischofsheim, Rathaus 2, Bauamt,
SchulstralRe 15, 65474 Bischofsheim, wahrend der Ublichen Dienststunden und nach Vereinbarung zu je-
dermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Gemal § 10a Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan mit Begriindung erganzend auf der Internetseite
der Gemeinde Bischofsheim www.bischofsheim.de unter der Rubrik ,Rathaus und Politik / Ubersicht der
Verwaltung / Bauen und Bauhof: Bauen, Planen und Umwelt / Bebauungsplane*

eingestellt und auch tber das zentrale Internetportal des Landes Hessen unter https://bauleitplanung.hes-
sen.de/aktuelles/zentrales-internetportal-fur-die-bauleitplanung zugéanglich gemacht.

Das Verfahren wurde gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Gemar
§ 13a Abs. 3 BauGB ist der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt worden, eine zusammenfassende Erklarung gemafl § 10a Abs. 1 BauGB, in der tiber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung in dem Be-
bauungsplan beriicksichtigt wurden, erfolgt nicht.

Gemal § 215 Abs. 1 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Be-
ricksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhéltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel
des Abwaégevorgangs gem. § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verlet-
zung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach
§ 214 Abs. 2a BauGB beachtlich sind.

Gemal § 44 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass der Entschadigungsberechtigte nach § 44 Abs.
3 BauGB Entschadigung verlangen kann, wenn die in den 88 39 - 42 BauGB bezeichneten Vermoégens-
nachteile eingetreten sind. Er kann die Félligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung
der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Nach § 44 Abs. 4 BauGB er-
lischt der Entschadigungsanspruch, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,
in dem die 0.g. Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefihrt wird.

Bischofsheim, den 20.07.2018

Fir den Gemeindevorstand

gez. Ingo Kalweit
Birgermeister
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