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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Eschenburg beabsichtigt im Ortsteil Wissenbach die Neugestaltung der Nahversorgung
fur das Gemeindegebiet. Geplant ist die Sicherung der Grundversorgung durch die Ansiedelung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit rd. 2.200 m2 Verkaufsflache. Da am Standort bereits ca. 1.675 m2 Ver-
kaufsflache durch die ehemalige Einzelhandelsnutzung vorhanden bzw. planungsrechtlich genehmigt
sind, werden mit der vorliegenden Neuerrichtung und Erweiterung somit 525 m? Verkaufsflache zuséatz-
lich in Anspruch genommen.

Der Planstandort zeichnet sich gegenwaértig bereits durch eine Vornutzung durch den grof3flachigen
Einzelhandel aus und ist auch als solcher im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Im Seifen” von 2017
mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet Nahversorgungszentrum® festgesetzt sowie im wirksamen
Flachennutzungsplan von 2017 mit einer Sonderbauflache fur den groR3flachigen Einzelhandel darge-
stellt.

Ein wesentlicher Bestandteil des Vorhabens ist der Abbruch der Gebdude des ehemaligen Rewe-Mark-
tes mit zugehorigem Getrankemarkt im Plangebiet. Die Neuerrichtung des Lebensmittelsollsortimenters
soll anschlieRend auf den ehemals bebauten Flachen stattfinden. Insgesamt umfasst die Flache des
Vorhabengebietes inklusive Stellplatzflachen fur den grof3flachigen Einzelhandel rd. 8.900 m2. Darlber
hinaus befindet sich im Bereich des Gebaudeleerstands zentral im Plangebiet ein Wohngeb&aude, wel-
ches erhebliche Mangel an der Substanz aufweist und im Zuge des geplanten Vorhabens ebenfalls
abgebrochen wird. Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Wohngebaudes in Kombination mit dem
Leerstand des ehemaligen Vollsortimenters wirkt sich seither negativ auf den gesamten Standort am
Ortsteingang von Wissenbach aus. Der Standort erfahrt durch die vorliegende Anderung somit eine
stadtebauliche Aufwertung, welche den gesamten Planbereich am Ortsteingang positiv beeinflusst.

Ubersichtskarte
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Plangebiet

Quelle: openstreetmap.de, bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich mit einer Grol3e von rd. 1,45 ha im stidwestlichen Ortseingang des Ortsteils
Wissenbach in der Gemeinde Eschenburg. Die ,Frohnhduser Stralte” sowie die Bundesstrale B 253
verlaufen direkt angrenzend an die Flachen des geplanten Versorgungsmarktes von Sidwesten nach
Nordosten und bilden die rdumliche Abgrenzung in diesem Bereich. Im Nordwesten des Plangebiets
grenzt die Stralle ,Im Born®“ mit dahinterliegenden Gewerbebetrieben an das Plangebiet an. Siidlich des
Plangebiets befindet sich ein ehemaliger Aldi-Markt, ferner stdlich eine Lagerflache eines Gerlistbau-
unternehmens. Noérdlich befindet sich der 2017 errichtete Lidl, ferner nordwestlich grenzen die Wohnla-
gen des Ortsteils Wissenbach entlang der StralRe ,Buchenweg® an.

Das vollversiegelte Plangebiet zeichnet sich derzeit durch den siidlich angrenzenden Lebensmitteldis-
counter Aldi, den Leerstand des ehemaligen Rewe-Marktes und des Schuhgeschéftes mit integriertem
Wohngebaude sowie Flachen fur Stellplatze zentral im Gebiet aus.

Plangebiet mit Bestandsbebauung und geplanten Nutzungen

Gepl. Abbruch mit Neuerrichtung Vollsortimenter
mit 1.700 m2 VKF Lebensmittel und 500 m? VKF
Getranke (VKF insg. 2.200 m2)

b
o

Aldi (leerstehend seit 2023

e

Quelle: naturegviewer, bearbeitet

Im Stiden des Plangebietes gilt die Bauverbotszone bzw. Baubeschréankungszone gemaf § 9 FStrG.
Langs der Bundesstralle durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m und bauliche
Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht
errichtet werden. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der obersten StralBenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen langs der
Bundesstral3e in einer Entfernung bis zu 40 m errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden
sollen (auf die exakten Ausfiihrungen des § 9 FStrG wird verwiesen).
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1.3 Regionalplanung

Bauleitplédne sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Mittelhessen 2010 (RPM2010).
Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Be-
stand dar. Ostlich wird ein Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellt, sudlich der Verlauf der Bun-
destral3e B 253.

Das Plangebiet im Regionalplan Mittelhessen 2010
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Mit der Lage des Plangebiets innerhalb eines Vorranggebiets Industrie und Gewerbe Bestand begriin-
det sich eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung, da die Ausweisung von Sondergebieten
fur grof3flachigen Einzelhandel nur in den im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Siedlung
Bestand und Planung gem. Ziel 5.4-5 zulassig sind

Des Weiteren wurde, vor der Anpassung der Berechnungsgrundlage des Regierungsprasidiums Gie-
Ren, die zulassige Kaufkraftbindung von 110 % im Lebensmittelsegment in der Gemeinde Eschenburg
nach Umsetzung des Vorhabens Uberschreiten, sodass ebenfalls gegen das Kongruenzgebot gem. Ziel
5.4-4 sowie das Zentralititsgebot gem. 5.4-3 verstof3en wurde. Aufgrund der Lage am Ortsrand des
Ortsteils Wissenbach sowie der Distanz zur ndchsten Wohnbebauung wird der Planstandort zudem als
stadtebaulich nicht integriert bewertet.

Aufgrund der genannten Verstof3e durch das Vorhaben gegen die Ziele der Raumordnung hat die Ge-
meinde Eschenburg am 23.11.2023 die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalpla-
nes Mittelhessen 2010 (RPM 2010) sowie eine Abweichung von den entsprechenden Zielen des Lan-
desentwicklungsplans Hessen 2020 - 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (LEP
2020) beantragt. Mit Bescheid vom 24. Mai 2024 hat die oberste Landesplanungsbehdrde die bean-
tragte Abweichung von den Zielen des LEP 2020 zugunsten des geplanten Sondergebiets fiir die be-
absichtigte Wieder-Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittelvollsortimenters mit Getrankemarkt mit
einer Verkaufsflache von maximal 2.200 m? im Bereich des Bebauungsplans ,Im Seifen" im Ortsteil
Wissenbach der Gemeinde Eschenburg zugelassen.
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Die beantragte Abweichung vom RPM 2010 zwecks Anderung der Festsetzungen des Sondergebiets
fur gro3flachigen Einzelhandel wurde am 20.03.2024 mit Beschluss des Haupt- und Planungsausschus-
ses der Regionalversammlung Mittelhessen zugelassen.

Die Zulassung zur Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
begriindet sich wie folgt:

Der Planstandort wird im RPM 2010 als Vorranggebiets (VRG) Industrie und Gewerbe Bestand festge-
legt. Sondergebiete fiir groR3flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind hingegen nur in
Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zulassig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot,
Ziel 5.4-5). Insofern widerspricht das Vorhaben diesem Ziel der Raumordnung. Allerdings handelt es
sich bei dem Planvorhaben nicht um die Etablierung eines neuen, als vielmehr um die Nachnutzung
eines bereits bestehenden Einzelhandelsstandorts, der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Seifen”
entsprechend als ,Sondergebiet Nahversorgungszentrum" festgesetzt und im Fldchennutzungsplan der
Gemeinde als ,Sonderbaufléche fiir den gro3fléchigen Einzelhandel” enthalten ist. Zur Umsetzung des
Vorhabens sollen die Bestandsgebaude abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden, sodass
es zu keiner Inanspruchnahme vormals gewerblich genutzter oder ungenutzter Flachen im Gebiet
kommt. Im Norden grenzt das Geldnde an den im Jahr 2017 errichteten LIDL-Markt an, so dass durch
die beabsichtigte Biindelung der Anbieter zuséatzliche Einkaufsfahrten vermieden werden kénnen. Der
von Leerstand gepragte Standort kann durch den geplanten Neubau eine deutliche stadtebauliche Auf-
wertung erfahren, zudem wird sich die bisherige Nutzungsart nicht &ndern. Unter Wirdigung der ge-
schilderten Situation vor Ort erscheint eine Abweichung von dem siedlungsstrukturellen Integrationsge-
bot vertretbar.

GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Bertcksichtigung ihrer Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Er-
reichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie missen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen (vgl. stadtebauliches Integrationsgebot, Ziel 5.4-6). Der
Planstandort befindet sich hingegen abgesetzt von der Ortslage, die geschlossene Wohnbebauung Wis-
senbachs beginnt knapp 130 m dstlich und weist insofern keine enge bauliche Verbindung auf. Daher
widerspricht das Vorhaben dem stadtebaulichen Integrationsgebot. Relativierend ist allerdings anzu-
merken, dass der benachbarte LIDL-Markt aufgrund seiner unmittelbaren Lage an der zusammenhéan-
genden Wohnbebauung als stadtebaulich integriert bezeichnet werden kann (siehe dazu auch Abwei-
chungszulassung von 08.06.2016).

Entlang der Frohnh&auser StralRe verlauft ein FuBweg, der den Planstandort an die Ortsmitte von Wis-
senbach und die dortige Bushaltestelle anbindet. Bei einem angenommenen 750 m Radius kann der
Markt - abgesehen von den nérdlichsten bzw. nordwestlichsten Wohnquartieren aus - ful3laufig erreicht
werden. Radfahrer kdnnen das Planareal gut Giber den verkehrsarmen Birkenweg erreichen. Unter Wiir-
digung der geschilderten Situation vor Ort erscheint eine Abweichung von dem stadtebaulichen Integ-
rationsgebot zwecks Revitalisierung eines bereits bestehenden Einzelhandelsstandorts vertretbar.

Entsprechend des Zentralitatsgebots (Ziel 5.4-3, RPM 2010) sind grof3flachige Einzelhandelsprojekte
der ortlichen Grundversorgung nur in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zulassig. Da sich der
beantragte Standort in einem nicht-zentralen Ortsteil der Gemeinde Eschenburg befindet, widerspricht
das Vorhaben diesem Gebot. Eine Abweichung vom Zentralitatsgebot erscheint im vorliegenden Fall
allerdings verhaltnismafig. So befindet sich das geplante Vorhaben an einem bereits seit Jahren etab-
lierten Einzelhandelsstandort in dem knapp 1.900 Einwohner zahlenden zweitgrof3ten Ortsteil der Ge-
meinde, in dem es eine zentrale Nahversorgungsfunktion fir die lokale Bevélkerung tibernehmen kann.
Zudem ersetzt das geplante Vorhaben einen bis vor einigen Jahren am Standort ansassigen REWE-
Markt und stellt insofern keine zusatzliche Einzelhandelseinrichtung im nicht-zentralen Ortsteil dar.
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Durch den Verzicht auf den bisher bauplanungsrechtlich zulassigen Schuhfachmarkt wird der Standort
kunftig ausschlie3lich der Grundversorgung dienen.

Durch die geplante Erweiterung des Versorgungsangebots im nicht-zentralen Ortsteil Wissenbach darf
allerdings nicht die Versorgung im zentralen Ortsteil Eibelshausen gefahrdet werden. Um dies gesichert
ausschlieRen zu kénnen, wurde im Vorfeld der Antragstellung ein Einzelhandelsgutachten (GMA 2023)
erstellt, das u. a. die Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen im zentralen Ortsteil
untersucht. Aus diesem geht zusammenfassend hervor, dass das Vorhaben die strukturpragenden An-
bieter in Eibelshausen (ein Vollsortimenter in der Laaspher Strafl3e und ein Discounter in der Eiershauser
Straf3e) nicht in ihrem Bestand gefahrden wird. Hierflr sprechen auch das erhebliche Bevolkerungspo-
tenzial des zentralen Ortsteils (rund 3.900 Einwohner), die gute verkehrliche Erreichbarkeit, die Zufuh-
rungseffekte durch die vorhandenen offentlichen Einrichtungen und Schulen sowie die Tatsache, dass
sich rund 57 % der Verkaufsflachen der Grundversorgung im Gemeindegebiet im zentralen Ortsteil Ei-
belshausen befinden. Auch wird der Nahversorgungsstandort in der Eiershduser Straf3e zeitnah neu
aufgestellt, was die Versorgung am zentralen Ortsteil attraktiver machen wird.

Das unter Ziel 5.4-4 formulierte Kongruenzgebot soll gewahrleisten, dass die Kommunen entspre-
chend ihrer Einstufung im hierarchischen System der zentralen Orte (Grund-, Mittel-, Oberzentren) die
Versorgungsfunktion fir ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche wahrnehmen, dabei aber die Erfullung
der Versorgungsfunktion anderer nicht beeintrachtigen. Zur Beurteilung, ob durch das beantragte Vor-
haben vom Kongruenzgebot abgewichen wird, ist eine Gegeniberstellung der im Versorgungsbereich
der Gemeinde Eschenburg zur Verfigung stehenden und der bereits gebundenen Kaufkraft im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) hilfreich. Diese Warengruppe stellt das Kernsortiment im
Rahmen der Grundversorgung dar. Grundlage fir die nachfolgende Gegenuberstellung sind die am 16.
Oktober 2023 vom Haupt- und Planungsausschuss der Regionalversammlung zur Anwendung be-
schlossenen ,Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
im Nahrungs- und Genussmittelbereich".

Gemeinde Eschenburg
Einwohner/-innen: 10.243 (Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2022)
VK m?** Mio. € Bemerkungen

Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel 26,28 10.243 x 2.566 € = 26,28 Mio.
Bestehende Markte
Vollsortimenter (EDEKA), Eibelshausen 990 4,83 990 x 4.883 = 4,83 Mio.
Discounter (NETTQO), Eibelshausen 700 3,01 700 x 4.300 = 3,01 Mio.
Getrankemarkt (NETTO), Eibelshausen 600 0,96 600 x 1.600 = 0,96 Mio.
Discounter (LIDL), Wissenbach 1.300 9,75 1.300 x 7.500 = 9,75 Mio.
Vollsortimenter (REWE), Wissenbach (Leerstand) | 1.150 5,62 1.150 x 4.883 = 5,62 Mio.
Getrankemarkt (REWE), Wissenbach (Leerstand) 525 0,84 525 x 1.600 = 0,84 Mio.
Summe der gebundenen Kaufkraft 25,01 95 %
Beantragte Erweiterung
Vollsortimenter (REWE), Wissenbach 550 2,69 550 x 4.883 = 2,69 Mio.
Kiinftige Summe der gebundenen Kaufkraft 27,66 105 %

* bauplanungsrechtiich zulédssig bzw. bauordnungsrechtlich genehmigt

Bei Umsetzung des beantragten Vorhabens steigt die Kaufkraftbindung der Gemeinde Eschenburg ent-
sprechend der o. a. Berechnung nur geringftigig von 95 % auf 105 %, das Kongruenzgebot wird insofern
gewabhrt.
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Durch das Planvorhaben werden keine grundsatzlich neuen Versorgungsstrukturen geschaffen, da bis
vor wenigen Jahren ein REWE-Markt am Planstandort ansassig war. Das grof3flachige Einzelhandels-
vorhaben umfasst insgesamt 2.200 m2 Verkaufsflache, wovon bereits 1.150 m2 VK fur Lebensmittel und
525 m2 fiir Getranke genehmigt sind. Der Gutachter geht nachvollziehbar davon aus, dass sich das
Kerneinzugsgebiet aufgrund der tberdrtlichen Wettbewerbssituation im Wesentlichen auf das Gemein-
degebiet selbst beschranken wird. Entsprechend der Auswirkungsanalyse stammen ca. 77 % der zu
erwartenden Umsétze aus der Gemeinde Eschenburg.

Die Nachbarstadt Dillenburg tragt dennoch erhebliche Bedenken vor. Sie weist in ihrer Stellungnahme
daraufhin, dass laut Antragsunterlagen die Kaufkraftbindung der Gemeinde Eschenburg bereits bei 108
% liege und durch die beantragte Erweiterung auf 121 % steigen werde, sodass gravierende Kaufkraft-
abflisse aus Dillenburg zu erwarten seien. Bei den vorgetragenen Bedenken ist allerdings relativierend
zu bericksichtigen, dass mit der Berichtsvorlage vom 16. Oktober 2023 die maf3gebliche Berechnungs-
grundlage fur die Kaufkraftbindung aktualisiert, der Abweichungsantrag und die Auswirkungsanalyse
allerdings nicht mehr entsprechend angepasst wurden. Unter Anwendung der aktuellen Zahlen liegt die
derzeitige Kaufkraftbindung der Gemeinde Eschenburg sogar leicht unter 100 % und steigt mit Umset-
zung des Vorhabens auf etwas mehr als 100 % (siehe Tabelle). Die Stadt Dillenburg argumentiert in
ihrer Stellungnahme zudem, dass laut Auswirkungsanalyse 1/4 des Umsatzes aus Frohnhausen ge-
deckt werde, die Mitversorgung der Nach-barkommunen allerdings nicht Aufgabe eines Grundzentrums
sei. In diesem Zusammenhang ist zum einen klarzustellen, dass gutachterlich davon ausgegangen wird,
dass nicht 1/4 sondern ca. 18% aus dem erganzenden Einzugsgebiet der Zone lll (entspricht Dillenburg-
Frohnhausen) stammen werden. Zudem ist relativierend zu berticksichtigen, dass sich in Frohnhausen
im Bereich der Industriestral3e ein Fachmarktzentrum mit einem Lebensmitteldiscounter (Penny), einer
Béckerei und weiteren Fachmarkten (Rossmann, KiK, TEDi), sowie sudlich von Frohnhausen im Be-
reich des Baumarkts ein REWE-Markt befindet, die aufgrund ihrer Lage an der B 253 auch Kunden aus
Eschenburg anziehen.

Insofern wird ein nennenswerter Teil der zu erwartenden Umséatze am Vorhabenstandort aus Riickho-
lung von Kaufkraft stammen, die nach der SchlieRung des friheren REWE-Markts insbesondere nach
Dillenburg-Frohnhausen geflossen ist. Der Gutachter rechnet mit einer Umsatzverlagerung aus dem
Nahversorgungszentrum in Frohnhausen nach Eschenburg von 7-8 %; eine Grélenordnung, bei der
keine beurteilungsrelevante Beeintrachtigung der Versorgungssituation im Dillenburger Stadtteil zu er-
warten ist. Weiterhin gibt die Stadt Dillenburg in ihrer Stellungnahme zu bedenken, dass nicht ausge-
schlossen werden kdnne, dass der benachbarte Altstandort der Fa. ALDI wiederbesetzt werde. Dieser
Standort ist bauplanungsrechtlich mittlerweile mit einem Einzelhandelsausschluss belegt, so dass eine
Wiederbesetzung durch Einzelhandel zwar nicht vollstandig ausgeschlossen (Nachnutzung der in die
Jahre gekommenen Bestandsimmobilie ohne bauliche Veranderungen nach wie vor méglich), aber
doch aulRerst unwahrscheinlich ist.

Neben der Priifung hinsichtlich des Kongruenzgebots ist auch die Situation in den benachbarten Zen-
tren relevant. Das Beeintrachtigungsverbot (Ziel 5.4-7, RPM 2010) ist darauf gerichtet, integrierte
Versorgungskerne vor erheblichen Eingriffen in deren Funktionsfahigkeit zu schitzen. Die Gefahr der
Beeintrachtigung bestehender integrierter Versorgungsstandorte aufRert keine der im Rahmen des An-
hdrungsverfahrens beteiligten Nachbarkommunen. So verbleibt lediglich der zentrale Versorgungsbe-
reich der Gemeinde Eschen-burg selbst, der einer Uberpriifung im Hinblick auf das Beeintrachtigungs-
verbot bedarf. Auch in diesem Zusammenhang kann auf die Ergebnisse des GMA-Gutachtens zuriick-
gegriffen werden. Der Zentrale Versorgungsbereich in Eibelshausen umfasst neben mehreren Betrie-
ben des Ladenhandwerks (Backerei, Metzgerei), einem Blumengeschaft und einer Apotheke, Ge-
schafte, die die Warengruppen Schuhe, Sport, Spielwaren, Be-kleidung und Elektronik abdecken.

Entwurf — Planstand: 14.11.2024 8



Begriindung, Bebauungsplan ,Im Seifen“, 1. Anderung

Der bestehende Einzelhandelsbesatz wird erganzt um komplementéare Nutzungen, wie Banken, Friseur-
salon und Gastronomie. Ein Lebensmittelmarkt ist in der Ortsmitte nicht vorhanden. Eine Gefahrdung
des Zentrums durch das beantragte Vorhaben in Wissenbach ist nach Einschatzung des Gutachters
auszuschlie3en, da es nur zu sehr begrenzten Veranderungen der Kaufkraftstréme kommen wird und
sich die Umsatzverluste fiir den zentralen Versorgungsbereich zudem auf mehrere Anbieter verteilen
werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beantrage Abweichung von Zielen der Raumordnung
gemal § 8 Abs. 1 HLPG i. V. m. § 6 Abs. 2 ROG zuzulassen ist. Bei der Entscheidung Uber die Zielab-
weichung handelt es sich um eine intendierte Ermessensentscheidung. Dass bedeutet, dass eine be-
antragte Zielabweichung bei Vorliegen der tatbestandlichen Voraussetzungen der raumordnerischen
Vertretbarkeit und des Nicht-Beruhrtseins der Grund-ziige der Planung nur dann versagt werden darf,
wenn ein diesem gesetzlichen Regelfall entgegenstehender Sonderfall vorlage. Wie aus den vorstehen-
den Ausfuhrungen ersichtlich wurde, ist die beantragte Abweichung raumordnerisch vertretbar und die
Grundzuge der Planung werden nicht berthrt. Ferner liegt auch keine Sonderkonstellation vor, die es
rechtfertigen wiirde, von der dann gesetzlich angeordneten ,,Soll"- bzw. Regelfolge der Zulassung des
Antrags abzusehen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Eschenburg wurde fir das Plangebiet im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens ,Im Seifen® im Jahr 2017 im nérdlichen Bereich des Lidl-Marktes geéndert.

Geltungsbereich (rot) im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eschenburg, Ortsteil
Wissenbach

= {-,
N -.__l/»"_,u

&

Quelle: Gemeinde Eschenburg, bearbeitet genordet, ohne MaR3stab
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Begriindung, Bebauungsplan ,Im Seifen*, 1. Anderung

Die wirksame Flachennutzungsplananderung stellt das Plangebiet im Vorhabenbereich als Sonderbau-
flache grof3flachiger Einzelhandel dar. Nérdlich und westlich wird eine Gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Daruber hinaus wird der stdliche Bereich des ehemaligen Aldi-Marktes als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan kann entsprechend 8 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt betrachtet werden.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet ist bisher der Bebauungsplan ,Im Seifen“ aus dem Jahr 2017 maRgeblich, welcher
das Plagebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum festsetzt. Westlich
des Plangebiets wurden im Bebauungsplan ,Im Seifen* aus dem Jahr 2017 groRflachig Gewerbegebiete
und im Nordwesten und Nordosten Mischgebiete festgesetzt.

Ferner nérdlich grenzen die Bebauungsplane ,Auf der Linde® sowie ,Unten im Scheid” an, welche beide
im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete festsetzen.

Die Ubrigen Flachen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans aus dem Jahr 2017 bleiben von
der in Rede stehenden Bauleitplanung unberihrt, die Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften auRerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches gelten somit im Ubrigen unver-
andert fort.

Wie eingangs beschrieben ist das vorliegende Planziel die Neugestaltung der Nahversorgung fiir das
Gemeindegebiet durch die Ansiedelung eines Lebensmittelvollsortimenters mit der Festsetzung der je-
weiligen maximal zulassigen Verkaufsflachen.

Ausschnitt rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Im Seifen“ sowie Geltungsbereich der Ande-
rung (rot)

s

KD = 282,36 |

A
Vgl textl. Festsetzungen
Ziff. 5

S

Quelle: Gemeinde Eschenburg, bearbeitet genordet, ohne Mal3stab
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
einer Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel fir die Neugestaltung der Nahversorgung im Ge-
meindegebiet von Eschenburg geschaffen werden.

Fir das Vorhabengrundstiick besteht bereits Baurecht, da flr die Flache der Bebauungsplan ,Im Seifen®
aus dem Jahr 2017 rechtverbindlich ist und flr den Bereich Uberwiegend ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum sowie ein Gewerbegebiet festsetzt ist. Darliber hinaus ist
das Plangebiet im Regionalplan 2010 bereits als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand“ dar-
gestellt. Die grundsétzliche Standortdiskussion und -vorbereitung wurde somit bereits auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung durchgefihrt.

Da sich der Planbereich bereits als vollversiegelt darstellt sowie bestehender Leerstand abgebrochen
wird und Neubauten am bisherigen Standort errichtet werden, wird durch das Vorhaben kein zuséatzli-
cher Eingriff in Grund und Boden vorbereitet. Daruiber hinaus besteht bereits Planungsrecht fir eine
Sonderbauflache sowie eine gewerbliche Bauflache fur den Bereich des sudlich gelegenen Aldis. Den
Belangen des Bodenschutzes und der MalRgabe der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung kann da-
her entsprechend Rechnung getragen werden. Zusammenfassend werden somit durch das Vorhaben
keine weiteren zusatzlichen Flachen im vorliegenden Bauleitplanverfahren neu in Anspruch genommen,
sodass das vorliegende Bauleitplanverfahren einer Mal3nahme der Innenentwicklung entspricht.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 17.11.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 01.12.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist .
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Begriindung, Bebauungsplan ,Im Seifen“, 1. Anderung

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
8§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wochenzeitung fiir die Gemeinde Eschenburg.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die derzeitige verkehrsméfige Anbindung des Plangebietes zu den bestehenden Verbrauchermaérkten
erfolgt hauptséchlich Uber die sidlich verlaufende BundesstralRe B 253 bzw. ,Bezirksstrae®, welche im
norddstlichen Verlauf in den Ortskern von Wissenbach und in siidwestlicher Richtung in den Stadtteil
Frohnhausen der Stadt Dillenburg fuhrt.

Parallel zur B 253 bzw. ,Bezirksstral’e” verlauft die ,Frohnhauser Stral3e” in sidwestliche Richtung,
welche die ErschlieBung im Siden des Plangebiets bildet. Die nordliche Erschlielung erfolgt Gber die
Strale ,Im Seifen®, welche fortfiihrend an die BundesstraRe B 253 anschlie3t und im weiteren Verlauf
die westlich gelegenen Gewerbegebiete erschliel3t.

Fir den nichtmotorisierten Individualverkehr ist das Plangebiet durch den OPNV mit der nachstgelege-
nen Bushaltestelle ,Eschenburg-Wissenbach Ortsmitte®, welche sich in rd. 500 m norddstlich an der
.Bezirksstralle” befindet, zu erreichen. Hier verkehren die Buslinien 302 und X 41 Richtung Dillenburg
ZOB und Biedenkopf Bahnhof. Darliber hinaus grenzen im Norden die Wohngebiete ,,Auf der Linde*
sowie ,Unten im Scheid“ an den Nahversorgungsstandort an, welche in fu3laufiger Nahe zu erreichen
sind. Radfahrer kénnen das Planareal gut Gber den verkehrsarmen Birkenweg erreichen, welcher in
nordwestlicher Richtung in die Ortsmitte von Wissenbach fuhrt, sowie Uber den ausgewiesenen Radweg
in Richtung Dillenburg parallel zur B 253 verlaufend.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Siidwesten innerhalb der Bauverbotszone i.S.d. § 9 Abs.
1 BundesfernstraBengesetz (FStrG). Generell gilt, dass langs der BundesfernstralRen Hochbauten jeder
Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei BundesstraRen aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auf3eren Rand der befestig-
ten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen, die auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsti-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tiber Zufahrten oder Zugadnge an Bundesstra3en unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden dirfen. Dies gilt fir Aufschittungen
und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend.

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der obersten Landesstral3enbaubehérde, wenn bauliche Anlagen langs der Bundes-
stral3en aul3erhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrten bis zu 40 m, gemessen vom &ufReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gean-
dert oder anders genutzt werden sollen.
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Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt. Innerhalb der Bauver-
botszone befinden sich die Stellplatze im Bestand des ehemaligen Rewe-Marktes, welche auch weiter-
hin als solche genutzt werden sollen, sodass es sich um eine rechtmafig bestehende bauliche Neben-
anlage unter Bestandsschutz handelt. Einschlagigen stral3enrechtlichen Vorgaben kann somit Rech-
nung getragen werden. Die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen sind der Plankarte zu entneh-
men.

Des Weiteren weist Hessen Mobil Dillenburg darauf hin, dass Solar- und Photovoltaikanlagen, Fassa-
den, AuBen- und Fahrzeugbeleuchtungen sowie Werbeanlagen im Plangebiet die Verkehrsteilnehmer
auf der B 253 nicht blenden oder ablenken durfen. Dartiber hinaus sind private Hinweisschilder und
Werbeanlagen entlang der B 253 und im Bereich des Knotens B 253/Frohnhauser StralRe nicht zulassig.
Notige Wegweisung und Beschilderung sind mit Zustimmung von Polizei und der Stralenbaubehdrde
aufgrund einer Anordnung der Verkehrsbehérde gemaR StvVO auszufiihren.

3. Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende Planungskonzeption sieht die die Neugestaltung der Nahversorgung fiir die Gemeinde
Eschenburg am sudlichen Ortsteingang des Ortsteils Wissenbach vor. Der Standort des geplanten Vor-
habens ist bereits vom stadtebaulichen Erscheinungsbild vom groR3flachigen Einzelhandel gepragt. Der
Lebensmitteldiscounter Lidl im Norden des Plangebiets ist in einem modernisierten Standard 2017 er-
richtet worden.

Im gegeniiberliegenden Vorhabengebiet soll nun mit der vorliegenden Bauleitplanung durch die Ergan-
zung eines Vollsortimenters ein gebindelter Standort flr die Nahversorgung im Gemeindegebiet von
Eschenburg geschaffen werden. Die Konzentration der Einzelhandelsmarkte an dem Standort in Wis-
senbach wird auch durch die direkte Anbindung an die B 253 begriindet, da hierdurch eine tiberortliche
Erreichbarkeit aus den umliegenden Ortsteilen der Gemeinde gewahrleistet wird.

Der geplante Vollsortimenter sowie der Parkplatz des Vorhabengebiets wird Uber die ,Frohnh&auser
StrafRe” und anschlieend im kurzen Abschnitt Gber die Stral3e ,Im Seifen®, wie es auch bisher der Fall
ist, angefahren. Die Stellplatze werden neu angeordnet. Entsprechende Baumpflanzungen sind unter
anderem gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Eschenburg vorgesehen.

Die Neugestaltung am Standort sieht vor, nach Abbruch der bestehenden Gebédude den Neubau an der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze entlang der Boschung zu errichten. Durch die vorherrschende To-
pografie besteht ein Hohenunterschied zur ndrdlich verlaufenden Straf3e ,Beim Born® von rd. 6 m, so-
dass Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild von den Hohenentwicklungen der Neubauten
Uber das bestehende Gelande optisch gemindert werden. Dariiber hinaus sei angemerkt, dass das Be-
standswohngebaude, welches abgebrochen wird, eine Héhe von rd. 18 m aufweist. Im Zuge der vorlie-
genden Bauleitplanung wird eine derartige Hohenentwicklung durch die vorgesehene Einzelhandels-
nutzung und der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen ausgeschlossen, sodass eine Verbesserung der zukiinftigen stéadtebauliche Erscheinung in
Bezug zur H6hendimensionierung am Standort zu erwarten ist.

Mit der Neugestaltung der Einzelhandelsversorgung am Standort im Ortseingang von Wissenbach kann
davon ausgegangen werden, dass sich das Verkehrsaufkommen aufgrund der relativ gleichbleibenden
Verkaufsflachen, jedoch aufgrund der allgemeinen Modernisierung des Marktes zunachst moderat er-
héhen wird. Da sich der Standort auch wegen seiner gunstigen Verkehrsanbindung fir den grof3flachi-
gen Einzelhandel in der jingeren Vergangenheit bereits etabliert hat, ist jedoch davon auszugehen,
dass das Verkehrsaufkommen wie gewohnt aufgenommen werden kann.
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Neben der Anordnung der Gebaude sowie der Steuerung der Hohenentwicklung trifft der Bebauungs-
plan beziglich der Aufwertung und Gestaltung des Areals am Ortsteingang von Wissenbach Festset-
zungen fur Pflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fir eine
grinordnerische Einfassung des Plangebiets. So wird neben der Parkplatzbegriinung und der Gestal-
tung von Grundsticksfreiflachen festgesetzt, dass die gebietspragende Baumallee entlang der Frohn-
héauser Stral3e dauerhaft zu erhalten ist.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem beschriebenen Planziel der Neugestaltung der Nahversorgung im Gemeindegebiet
von Eschenburg durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit rd. 2.200 m2 Verkaufsfla-
che (rd. 1.700 m2 Nahrungs- und Genussmittel, 500 m2 Getranke), setzt der Bebauungsplan fur den
Bereich mit der Ifd. Nr. 1 ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grol3flachiger Einzel-
handel (§ 11 Abs. 3 BauNVO) fest. Randsortimente dirfen auf maximal 10 % der zuldssigen Verkaufs-
flache angeboten werden.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulédssige Grundflache ist der Teil des Baugrundsttckes,
der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf.

Im Bebauungsplan wird die maximal zulassige Grundflachenzahl fur das Sondergebiet mit der Ifd. Nr. 1
auf GRZ=0,6 festgesetzt. Dabei orientiert sich die Festsetzung der Grundflachenzahl an der Bestands-
situation. Um eine aufgelockerte und stadtebaulich vertretbare Bebauung der Baugrundstiicke zu er-
moglichen, liegt die Festsetzung der Grundflachenzahl unterhalb der maximal zuldssigen Obergrenze
gemal} der Baunutzungsverordnung.

Daruber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 14 BauNVO mitzu-
rechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 %,
also im vorliegenden Fall im Sondergebiet mit der Ifd. Nr. 1 auf eine GRZ Il von 0,9 Uiberschritten werden.
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Bauweise

Fur die Bauweise wird im Bebauungsplan einheitlich die abweichende Bauweise festgesetzt. Demge-
malf sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m sind zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet wird durch zunéchst durch die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Erscheinungsbild
am Ortsteingang von Wissenbach wird fur das Sondergebiet mit der Ifd. Nr. 1 die zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf Z=I festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt es sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhen-
begrenzung fur das Sondergebiet festzusetzen, um eine mit der Umgebung vertragliche und dem Orts-
und Landschaftsbild mdglichst angepasste Hohenentwicklung der baulichen Anlagen sicherzustellen.
Daher wird die H6he baulicher Anlagen in dem Sondergebiet mit der Festsetzung der maximal zuléassi-
gen Oberkante baulicher Anlagen vorgenommen und in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungs-
matrix mit 295,00 Meter tiber Normalhdhennull festgesetzt.

Um unbeabsichtigte Harten und eine gewisse Flexibilitat zu gewéhrleisten, sind Uberschreitungen der
maximal zuldssigen Gebaudeoberkante bei untergeordneten Geb&dudeteilen und Aufbauten (z.B.
Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenrdume, Liftungsanlagen, Antennen, etc.) zuldssig, sofern
diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten. Klarstellend wird
bestimmt, dass als oberer Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudeoberkante die Oberkante
der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes anzunehmen ist. Dies entspricht bei Flachdachern der
Oberkante Attika.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Ne-
benanlagen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in der Plankarte mittels Baugrenzen festgesetzt, innerhalb
derer gebaut werden darf. Die Baugrenzen im Sondergebiet werden weitgehend flachig festgesetzt, um
im Vollzug des Bebauungsplanes ausreichend Flexibilitat und eine effiziente Grundstlicksausnutzung
zu gewabhrleisten.

Pkw-Stellplatze mit ihren Fahrgassen, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO inkl. Hof- und Andienungsflachen, Stiitzmauern, Gehwege sowie Werbeanlagen, Transforma-
toren etc. sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléassig, sofern keine
anderweitigen Festsetzungen (wie z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB - Anpflanzung und
Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen) entgegenstehen

4.4 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen
sowie durch die StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Entwurf — Planstand: 14.11.2024 15



Begriindung, Bebauungsplan ,Im Seifen“, 1. Anderung

4.5 Griunflachen

Bestandssichernd sowie zur Sicherung und Erhaltung der gebietsprdgenden, optischen Trennung durch
die Baumallee zwischen der ,Frohnhauser Strale® und der B 253 bzw. ,Bezirksstral’e* wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass der Bereich der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsbegleitgriin® als Griinflache zu gestalten bzw. zu erhalten ist. Darliber hinaus sind bauliche Anla-
gen sind in diesem Bereich unzulassig.

4.6 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Reduzierung der Eingriffe in Grund und Boden und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird
fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen mit
hellen Pflastersteinen oder ahnlichen Belagen auf einem der Verkehrsbhelastung entsprechenden Un-
terbau herzustellen sind, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
lange entgegenstehen. Die Festsetzung gilt aus Griinden des Schallschutzes nicht fir Fahrwege sowie
aus Grunden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht far Lkw-Zufahrten, -Andienungen, und -Ran-
gierflachen.

Zur Schonung und Erhaltung der Bodenfunktionen auf den Grundsticksfreiflachen wird festgesetzt,
dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung unzulassig ist.

Des Weiteren wird unter Beriicksichtigung des suddstlich angrenzenden Aul3enbereichs jenseits der B
253 auf Basis des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass zur Vermeidung von Beeintréchtigungen
nachtaktiver Insekten fir die funktionale Aul3enbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farb-
temperatur von max. 2.700 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden sind. Um Streulicht in den Himmel
und die Umgebung (insb. in den Aul3enbereich) zu vermeiden, sind Beleuchtungen zudem mit gerich-
teter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen.

4.7 Flachen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Eingriinung des Plangebiets sowie der griinordnerischen Gestaltung der Stellplatze werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zu Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen.

So sind die in der Plankarte zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Baume (Symbole) fachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (Arten-
empfehlungen siehe Artenlisten). Dabei ist eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m gegeniber
den zeichnerisch festgesetzten Standorten zuléassig. Fir Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-
Stammumfang von 8-12 cm vorzusehen.

Dariiber hinaus sind die entlang der nordwestlich verlaufenden Béschung bestehenden Baume, Stréu-
cher und sonstigen Bepflanzungen zur Abgrenzung des Sondergebiets fur den grof3flachigen Einzel-
handel dauerhaft zu erhalten.

Fur die Stellplatze gilt, dass Pro 6 Stellplatze mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum gem.
Artenliste 1 zu pflanzen und zu unterhalten ist. Die nach der Planzeichnung auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick anzupflanzenden Baume kdénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Ausbildung in-
tensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Griindacher wird ausdriicklich empfohlen.
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5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dach und Fassadengestaltung

Dem in Rede stehenden und geplanten Vorhaben entsprechend sind geneigte Dacher und Flachdacher
zulassig. Die Dacheindeckung bei geneigten Dachern von mehr als 10 Grad Neigung hat in ziegelroten,
braunen oder grauen Farbténen zu erfolgen. Solar- und Photovoltaikanlagen werden von dieser Fest-
setzung ausdriicklich nicht erfasst.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden und zur Forderung eines offenen stédtebaulichen Charakters sind im
Plangebiet ausschlielich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder
Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken zulassig.

Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien gelten als geschlossene Einfriedung und sind ebenso
wie Mauersockel (mit Ausnahme von Stlitzmauern) unzuléssig.

53 Abfall- und Wertstoffbehalter

Ebenfalls aus gestalterischen Griinden und zur Férderung des Ortsbildes wird fiir das gesamte Plan-
gebiet bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Schneckenverdichter etc.
gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind. Zur Vermeidung einer stadtebaulich nicht ge-
winschten Optik, sind diese in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen
oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

54 Werbeanlagen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend aus gestalterischen Erwéagungen fest, dass Werbeanlagen nur
an der Statte der Leistung und im engen rdumlichen Zusammenhang mit dem Betrieb innerhalb und
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflachen zuléssig sind, sofern keine anderweitigen Festsetzun-
gen, landes- oder bundesrechtliche Regelungen entgegenstehen. Bewegliche Werbeanlagen sowie
Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Video-
wande, Skybeamer, etc.) sind unzulassig.

55 Grundsticksfreiflachen

Zur Begriinung der rechnerisch nicht Uberbaubaren Grundsticksfreiflichen (nicht bebaubare Flache
gemal Berechnung der GRZ) wird bestimmt, dass diese gem. 8§ 8 Abs. 1 Nr. 2 HBO als Grinflache zu
gestalten sind.

Fur das gesamte Plangebiet gilt zudem u.a. auch aus asthetischen, stadtklimatologischen und wasser-
wirtschaftlichen Grinden, dass Freiflachengestaltung in Form von Schotter-, Kies- und Steinschiittun-
gen unzulassig ist. Die dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienenden Schiittungen sind von der
Festsetzung ausgenommen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem
jeweiligen Dachiberstand.
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5.6 Stellplatze

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiér durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Eschenburg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung er-
ganzt.

5.7 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt ent-
sprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.

5.8 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die
folgenden Punkte zu beachten:

e Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschuitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

e Bestandsgebaude sind ganzjéhrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmaf3nahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten
anwesend sind.

Diese MalRnahmen sollten méglichst auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen
(01.05. bis 31.07.) durchgefihrt werden und durch eine qualifizierte Person begleitet werden.

e Ho6hlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu tberprifen.

¢ Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestéatte zu er-
halten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
entscheiden.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebéaudefronten sollte fur alle spiegelnden
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges
Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert werden. Zur Verringerung der
Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu empfehlen.

5.9 Schutzgebiete

Das vorliegende Plangebiet liegt weder innerhalb noch angrenzend zu Gebieten gemeinschatftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaischen Vogelschutzgebieten. Das nachste Schutzgebiet ist der
geschutzte Biotopkomplex Nr. 57 in rd. 60 m Entfernung siidwestlich vom Plangebiet gelegen.
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Hierbei handelt es sich um einen Auslaufer des Biotopkomplexes Griinland-Gehdlz-Komplex norddstlich
Frohnhausen.

Lage des Plangebiets und gesetzlich geschiitzte Biotopkomplexe

Hinweise gesetzlich geschiitzte

0

Biotopkomplexe: Griinland-Gehélz-
Komplex nordéstlich Frohnhausen
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norddstlich Frohnhausen
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Quelle: natureg Hessen

6. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdriickliche Zuléssigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegrin-
dung und den weiteren griinordnerischen MalRnahmen hingewiesen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfuhrung gemal dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Ferner sei angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuléssig ist.

Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung zum gegenwaérti-
gen Planungsstand verzichtet.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-

schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Die n&chstliegenden Uberschwemmungs- und Abflussgebiete
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befinden sich umliegend zum FlieRgewasser Dietzhdlze, welches rund 100 m sudostlich des Plange-
biets verlauft.

Angrenzendes Uberschwemmungs- und Abflussgebiet
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Quelle: www.geoportal.hessen.de

7.2 Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewéasser. Das néchste Gewasser, der Bach Dietz-
hélze, verlauft rd. 100 m siiddstlich des Plangebiets.

Vom Dezernat 41.2 des Regierungsprasidiums Gie3en wurde auf das Thema ,Starkregen® in Verbin-
dung mit FlieRBpfadkarten hingewiesen, welche die ortlichen FlieBpfade bei einem Starkregenereignis
aufzeigen. Nach Anfrage bei der Gemeinde Eschenburg liegen entsprechende FlieBpfadkarten fir das
Gemeindegebiet vor (Abbildung Ausschnitt fir Vorhabengebiet). Aus der kommunalen FlieBpfadkarte
der Gemeinde Eschenburg ist zu entnehmen, dass der Geltungsbereich des Plangebiets von Norden
nach Sudwesten im Bereich eines FlieRpfades mit einem Einzugsgebiet von mindestens einem Hektar
und einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite liegt. Insbesondere die ndrdliche Fassade bestehenden
Gebéaudes des ehemaligen Rewe-Marktes liegt am Rand des engeren Gefahrdungsbereiches. Da sich
die nun ausgewiesenen Baugrenzen am Bestand orientieren und der Gemeinde Eschenburg seit der
Bebauung des Areals keine Verscharfung des Oberflachenabflusses in diesem Bereich bekannt sind,
ist auch in Zukunft mit keiner Beeintrachtigung der FlieBpfade zu rechnen.
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Ausschnitt FlieBpfadkarte im Vorhabengebiet
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7.3 Wasserschutzgebiete (Kennzeichnung)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Das nachstgelegene
Trinkwasserschutzgebiet (WSG TB Thalenboden, Dillenburg-Frohnhausen, Schutzzone 111A) befindet
sich in ca. 750 m westlicher Richtung.

In diesem Zusammenhang wird auf die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen
Belangen in der Bauleitplanung V 1.1 vom Oktober 2023 (abrufbar Giber den Link: https://rp-giessen.hes-
sen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/2023-11/231020-arbeitshilfe-wawi_belange_bauleitplanung-
v1.1 1.pdf) hingewiesen.

7.4 Wasserversorgung / Loschwasser

Im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes wird die Neuverlegung im Vorhabenbereich der geplanten
Markte von entsprechenden Infrastrukturen zur Trink- und Loschwasserversorgung objektbezogen er-
forderlich. Grundsétzlich ist die Versorgung durch die bestehenden Infrastrukturen gesichert. Entspre-
chende Anschlussmdglichkeiten befinden sich im Studen und Norden der ,Frohnhduser StralRe“ sowie
in der nordlich verlaufenden Stral3e ,Beim Born* und ,Im Seifen®. Dariiber hinaus wird auf die zum Zeit-
punkt der Bauantragstellung geltenden Fassung der Wasserversorgungssatzung der Gemeinde
Eschenburg hingewiesen.

7.5 Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich ist die Abwasserbeseitigung durch die bestehenden Infrastrukturen gesichert. Anschluss-
moglichkeiten bestehen in der Stralle ,Beim Born* sowie in der Bundesstralle B 253.
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Dariiber hinaus sei auf die geltenden gesetzlichen Vorgaben des 8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiege-
lung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers hingewiesen:

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Gemaf § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG gilt zudem, dass Ab-
wasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden soll,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Dariiber hinaus wird auf die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung der Entwésse-
rungssatzung der Gemeinde Eschenburg hingewiesen.

8. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

8.1 Altlastenverdachtige Flachen (Kennzeichnung)

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehérden be-
kannten Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und

schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Nach entsprechender Recher-
che ist festzustellen, dass sich im Planungsraum folgende Flache befindet:

Altflaichenda- | Gemarkung/ |StraBe u. Art der Gefahrdung |Status/
tei-Nr. Gemeinde Hausnr./ UTM | Altflache / Branchen- Bemerkung
Koordinaten |Branche klasse WZ
(1-5)
532.009.060- |Wissenbach/ |Im Seifen 1 Altstandort / 5 Flache nicht
000.037 Eschenburg |UTM-Ost Schmiermittel bewertet
32452058,724 |fur Kraftfahr-
UTM-Nord: zeuge,
5626368.518 | GrofRhandel

Es handelt sich um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne des § 2 Abs. 6 BBddSchG.

Die Gemeinde Eschenburg kam ihrer Pflicht zur Informationsbeschaffung (z. B. Auskiinfte zu Betriebs-
stilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) zu diesem Eintrag
nach und hat die zustandigen Behorden angefragt, jedoch ohne nahere Informationen oder Hinweise
zu erhalten, welche der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes fur den groR3flachigen Einzelhan-
dels entgegenstehen kdnnten oder die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
fahrden wirden. Die Gemeinde Eschenburg ist daher Uberzeugt, dass die ausgewiesene Nutzung ohne
Gefahren realisierbar ist.

Dariiber hinaus gilt im Allgemeinen, dass bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe)
ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunrei-
nigung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde mitzuteilen.
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8.2 Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern beim KampfmittelrAumdienst hat keinen begriindeten Verdacht erge-
ben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Sollten im Zuge der Bauarbeiten
entgegen den vorliegenden Erkenntnissen doch kampfmittelverdéachtige Gegenstande gefunden wer-
den, ist der KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

8.3 Bergbau

Bei Baumaflnahmen ist auf Spuren ehemaligen Berghaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche
Sicherungsmafinahmen zu treffen. Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von drei erloschenen Berg-
werksfeldern, in denen das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Nach den vorhandenen Unter-
lagen der Bergaufsicht liegen zwei der Fundstellen auBerhalb des Geltungsbereiches. Informationen
Uber Art und ortliche Lage des dritten Fundnachweises liegen nicht vor.

8.4 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwéagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiih-
rung zu beachten und einzuhalten.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Erschlieungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsemp-
findlichen Béden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belas-
tung des Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustralen oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang her-
abkommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwésse-
rungsgraben an der hangaufwérts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrinte
Grundstuck herumzuleiten. Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaRhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
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9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmagig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfllmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren ist das nachfolgende Infoblatt des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfilhrende (LANUV, 2018)

8.5 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman §
21 Abs. 3 HDSchG 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.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wurdigen.

Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und Maflinahmen die firr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden wer-
den. Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um die Reaktivierung eines Lebensmittelstandortes
handelt, welcher sich in der Dimensionierung nicht wesentlich verandern und folglich auch nicht mehr
Fahrtenbewegungen generieren wird, ist unter Berlcksichtigung der unveréanderten Nutzungsart davon
auszugehen, dass planinduzierte, schadliche Umwelteinwirkungen durch Schall von dem Planvorhaben
nicht ausgehen werden. Dartber hinaus wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens ,Im Seifen® im Jahr
2017 bereits eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, um den Einfluss des angrenzenden
Areals des Lidl-Marktes auf das néchstliegende Wohngebiet immissionsschutzrechtlich zu Gberprtfen.
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Hierbei wurde festgestellt, dass keine Immissionsrichtwerte an den Messpunkten des Wohngebietes
Uberschritten wurden, sodass eine immissionsschutzrechtliche Beeinflussung auf das Wohngebiet, von
dem nun in Rede stehenden Plangebiet ebenfalls nicht zu erwarten ist.

10. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
10.1 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle ggf. aufgefuhrten
DIN-Normen der Verwaltung der Gemeinde Eschenburg wahrend der allgemeinen Dienststunden oder
nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

10.2 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaéafiie Abfalleinstufung, Bepro-
bung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaus-
hubmaterial sowie geféhrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink:
https:/Irp-giessen.hessen.de/sites/rp-qgiessen.hessen.deffiles/2022-04/baumerkblatt 2015-12-10.pdf

Im Hinblick auf die ordnungsgemafe Abfallentsorgung flr mineralische Abfélle wird auf die Vorgaben
der seit 01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI I s. 2598) hin-
gewiesen. Die EBV enthélt u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Ab-
fallen aus technischen Bauwerken sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen minerali-
schen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken (z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial
bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B. Anzeigepflichten).

Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem
Link: https://rp-qgiessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfalinews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall -> Abfall-
news -> Ersatzbaustoffe) verwiesen.

Hinweis: Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz - und Altlastenverordnung (BBodSchV) als
Teil der sog. Mantelverordnung in Kraft getreten. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Rege-
lungen zum Auf- und Einbringen von Bodenmaterial (z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige
Anwendungsbereich zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbe-
reich unterhalb oder auRerhalb dieser sowie um die Verfillung von Abgrabungen und Tagebauen er-
weitert werden. Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in
den 88 6 - 8 BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbehorde festzulegen und zu
Uberwachen.

10.3 Sonstige Infrastruktur

Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen, deren Verlauf
der Plankarte zu entnehmen ist.
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11. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 14.498 m?
Sondergebiet: Grof3flachiger Einzelhandel 8.912 m2
Offentliche Verkehrsflachen 4.524 m?
Verkehrsbhegleitgriin 1.063 m2

13. Anlagen und Gutachten

o GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Auswirkungsanalyse zur Umstruktu-
rierung eines Fachmarktzentrums in der Gemeinde Eschenburg, Ortsteil Wissenbach, Ludwigs-
burg, 14.07.2023
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