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I VORBEMERKUNG

Mit dem Anderungsbebauungsplan Nr. N100.1 ,Vordere VoltastraRe, 1. Anderung“ werden die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. N100
,Vordere Voltastrale“ im Geltungsbereich der 1. Anderung geandert.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere VoltastralRe“ bleiben von
der 1. Anderung unberiihrt und gelten unverandert fort.
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! WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Bei der vorgesehenen Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet handelt es sich um eine
Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden Discounters aus dem noérdlich der Bahn
gelegenen Gewerbegebiet ,Im Boden®. Mit dieser Verlagerung soll die bestehende, ehemals
gewerblich genutzte Brachflache im Plangebiet einer neuen Nutzung zugeflhrt werden. Die
bislang mit dem Angebotsbebauungsplan Nr. N100 ,Vordere Voltastralle® vorgesehene
Nutzungskonzeption einer Kita sowie gewerblicher Nutzungen unter Ausschluss von
Einzelhandel wurde dahingehend weiter konkretisiert. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. N100 ,Vordere Voltastralle“ wird nun ein geandertes Nutzungskonzept verfolgt, welches zur
Wiedernutzbarmachung der Flache besser geeignet ist.

Die Errichtung der Kita in Verbindung mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist
erforderlich, um den durch die ca. 450 Wohneinheiten im angrenzenden Neubaugebiet Nr. N100
.vordere VoltastraRe* (,Landwehrquartier”) erwachsenden Bedarf an Kitaplatzen zu decken
sowie unter Berlicksichtigung eines flachenschonenden Umgangs mit Grund und Boden einen
Lebensmittelmarkt im Plangebiet ansiedeln zu koénnen, der Nahversorgungsfunktionen
Ubernimmt.

Dabei wird auch der 6stlich angrenzende zentrale Versorgungsbereich Hattersheim-Sud
stadtebaulich arrondiert und erweitert. Die Versorgungsbedeutung und -funktion des
Nahversorgungszentrums Hattersheim-Sid wird damit weiter gestarkt und eine verbesserte,
wohnortnahe Versorgung fir die umliegenden Wohnquartiere geschaffen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrale® hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
erforderlich. Es erfolgt die Anderung von einem Gewerbegebiet mit ca. 0,9 ha Flache in ein
Sondergebiet flr nahversorgungsrelevanten, grof¥flachigen Einzelhandel sowie soziale
Einrichtungen zur Kinderbetreuung.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliches Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes mit einem
Lebensmittelmarkt sowie fur Kinderbetreuungseinrichtungen auf einer ehemaligen
Gewerbebrache und damit der Wiedernutzbarmachung dieser Flache im Rahmen der
Innenentwicklung.

Weiterhin tragt der Bebauungsplan zur rdumlichen und versorgungsstrukturellen Starkung und
Erweiterung des Nahversorgungszentrums Hattersheim-Sid sowie zur Nahversorgung der
umliegenden Wohngebiete bei.
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Ebenfalls kdnnen mit der geplanten Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters die bislang im
Gewerbegebiet ,Im Boden® durch die Einzelhandelsnutzung belegten gewerblichen Flachen
zukunftig einer ,klassischen® gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

1.3 Verfahren

1.3.1 1. Anderung des Bebauungsplans

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere VoltastrafRe“ wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflihrt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
Verfahrens nach § 13a BauGB liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung
einer innerstadtischen ehemals gewerblich genutzten Brachflache (§ 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB).

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt maximal 7.200 m2.
Damit betragt die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2. Ein enger sachlicher,
raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungspléne der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB besteht nicht. (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet (§ 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB). Dies ist Ergebnis einer Vorprufung des Einzelfalls gemal § 7 Abs. 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

- Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
BNatSchG bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

- Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vorschriften des
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

von der Angabe nach §3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene
Informationen verflgbar sind sowie

von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB
abgesehen wird und
- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.
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Gleichwohl sind im Verfahren nach § 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen (z. B.
Larmschutz, Artenschutz) der Festsetzungen zu ermitteln und zu bewerten (Vgl. Kap 7.6).

In Abstimmung mit dem Regionalverband der Region FrankfurtRheinMain soll die Abweichung
von der Flachennutzungsplandarstellung gemall § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Zuge der
Berichtigung angepasst werden.

1.3.2 UVP-Vorprifung

Nach Anlage 1 Nr.188 i.V.m. Nr.18.6 und Nr. 18.6.2 des Gesetzes Uuber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)! ist beim Bau eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
mit einer Geschossflache von mindestens 1.200 m? und bis zu 5.000 m? und mit der Lage in
sonstigen Gebieten gemal Nr. 18.8 die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1
UVPG und Anlage 3 UVPG durchzufihren.

Im Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls?2 gemal Anlage 3 zum UVPG liegt keine Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fur die als zuldssig geplanten Nutzungen der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. N100.1 ,Vordere Voltastrale, 1. Anderung® vor. Erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen kénnen fir die Planung nicht festgestellt werden.

1.3.3 Zielabweichungsverfahren

Da die Planungsabsichten der Stadt Hattersheim am Main von den Zielen der Raumordnung des
Regionalplans Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan Frankfurt RheinMain 2010
(RPS/RegFNP 2010) hinsichtlich der Ausweisung als

- Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung (Z 3.4.1-3)

- Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Z 3.4.2-5 und Z 3.4.3-3)
- Maximaler Bedarf an Gewerbeflachen (Z 3.4.2-7)

- Zentrale Versorgungsbereiche (Z 3.4.3-4)

- Integrationsgebot (RegFNP Z3.4.3-2 und LEP Z 6-3)

abweichen, ist fir die Verwirklichung des Planungsvorhabens ein Zielabweichungsverfahren vom
Regionalplan Stdhessen 2010 erforderlich.

Die Stadt Hattersheim am Main hat die Durchflihrung eines Zielabweichungsverfahrens gemaf
§ 6 Abs. 2 ROG i. V. m. § 8 Abs. 2 HLPG beantragt, damit die Bauleitplanung mit den Zielen und
Erfordernissen der tberdrtlichen Planung kongruent ist und die gesetzlichen Anforderungen nach
§ 4 Abs. 1 ROG und § 1 Abs. 4 BauGB bericksichtigt werden. Gemal § 6 Abs. 2 ROG kann von
Zielen der Raumordnung abgewichen werden, wenn die Abweichung unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar und mit den Grundzugen vereinbar ist.

Gemal den Darlegungen im Zielabweichungsantrag der Stadt Hattersheim am Main sind die
Abweichungen mit den Zielen der Raumordnung unter raumordnerischen Gesichtspunkten

1 UVPG in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel14 des
Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).
2 FIRU Koblenz GmbH (07.11.2022): Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG, Koblenz.
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vertretbar und mit den Grundzigen der Planung vereinbar. Die Entscheidung Uber den
Zielabweichungsantrag soll in der Regionalversammlung getroffen werden.

2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich des Stadtteils Hattersheim.

Nordlich an das Plangebiet grenzen die Voltastralle sowie die Bahntrasse Frankfurt-Wiesbaden
an. Es liegt westlich des bestehenden Nahversorgungszentrums Hattersheim-Siid, wird im Stiden
durch das im Bau befindliche Neubaugebiet Nr. N100 ,Vordere Voltastral3e” (,Landwehrquartier”)
und im Westen durch das im Bau befindliche Rechenzentrum begrenzt.

Abbildung 1:  Kataster und Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. N100.1 3

3 Quelle Luftbild und Kataster: Stadt Hattersheim, Stand: 2021 / 2022.
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Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N100.1
(Wiedergabe, maBlgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Hattersheim, Flur 15
244/1* 244/3* 244/5

(* Flurstlcke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2  Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst brachliegende Gewerbegrundstiicke, die vormals Teil des Gelandes der
ehemaligen Schokoladenfabrik sowie der ehemaligen Rhein-Main-Wellpappe waren.

Im Plangebiet bestehen derzeit groRere Aufschittungen / Abraumhalden aus Betonschotter und
Schotter-Erde-Gemisch, wobei die Erdmieten inzwischen fast vollstandig mit ruderalen Pflanzen
bewachsen sind.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Im Norden des Plangebiets liegen die Voltastralle und die Bahntrasse Wiesbaden-Frankfurt.
Nordlich der Bahntrasse grenzt ein Gewerbegebiet mit produzierendem Gewerbe an. Der S-
Bahnhof der Stadt Hattersheim am Main liegt in ca. 400 m fuRlaufiger Entfernung und ist Gber
eine Unterfihrung im Bereich ,Untertorstralie” erreichbar.

Westlich an das Plangebiet grenzt ein Rechenzentren-Campus an, welcher sich in Teilen noch
im Bau befindet.

Ostlich des Plangebietes befinden sich das Nahversorgungszentrum Hattersheim-Siid und das
Baugebiet ,Schokoladenfabrik®. Die verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums
erfolgt Gber die StralRe ,An der Taunuseisenbahn®. Das Gebiet der ,Schokoladenfabrik® ist an den
.Hessendamm® angebunden, an dessen &stlicher Seite weitere Neubaugebiete anschliel3en.

Sidlich bzw. stdwestlich angrenzend an das Plangebiet wird auf Grundlage des Bebauungsplans
Nr. N100 ,Vordere Voltastralle die Quartiersentwicklung ,Landwehrquartier mit einem an die
gewerbliche Nutzung angrenzenden Wohngebiet vollzogen.

3 Planungsvorgaben / Rahmenbedingungen

31 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Nach § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind aulderdem die Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
bertcksichtigen. § 8 Abs. 2 BauGB fordert, dass Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind. Dies impliziert eine fachliche und planungsrechtlich vertiefte
Auseinandersetzung mit den fur das Plangebiet geltenden Vorgaben des Regionalplans
Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010).

Fir die Planung relevante Ziele ergeben sich vorwiegend aus dem Regionalplan
Sudhessen (RPS) / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP), da dieser die Ziele der
Landesplanung weitergehend konkretisiert. Jedoch ist der Landesentwicklungsplan mit seiner
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4. Anderung durch den Stand 2021 als neuere Vorgabe, insbesondere hinsichtlich des
Einzelhandels, anzusehen, an den der RegFNP im Zuge seiner Fortschreibung angepasst
werden muss.

3.1.1 Landesentwicklungsplan

GemaR der 4. Anderung des LEP (in Kraft getreten am 04.09.2021) ist die Stadt Hattersheim am
Main ein Mittelzentrum im Mittelbereich und liegt in einem hochverdichteten Strukturraum.

Die fur den Einzelhandel relevanten Ziele werden unter Kap. 3.1.3 naher dargelegt.

3.1.2 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Hattersheim am Main ist im RegFNP2010 als Mittelzentrum festgelegt. Gemal Grundsatz
G 3.2.2-4 sind Mittelzentren Standorte fur grofflachigen Einzelhandel. Dabei sind gemal
Ziel Z 3.4.3-4 regional bedeutsame grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen zulassig (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 2:

Auszug aus dem gednderten Regionalen
Flichennutzungsplan (RegFNP)*  fiir die Stadt
Hattersheim am Main mit Uberlagerung des
Anderungsbereichs (rot gestrichelte Linie)

Abbildung 3:
Ausschnitt aus der Darstellung der Beikarte 2 —
Regionaler Einzelhandel unter Beriicksichtigung der

1. Anderung des RegFNP in Hattersheim am Main®

4 Regionalverband FrankfurtRheinMain: 1. Anderung Stadt Hattersheim am Main — Stadtteil Hattersheim — Gebiet:
Vordere VoltastraRe — Genehmigte Anderungsunterlagen mit Bekanntmachung und Zusammenfassender
Erklarung, Bekanntgemacht im Staatsanzeiger Hessen, Ausgabe 14/22 vom 04.04.2022.

5 Regionalverband FrankfurtRheinMain: 1. Anderung Stadt Hattersheim am Main — Genehmigte
Anderungsunterlagen mit Bekanntmachung und zusammenfassender Erklarung,
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Eine detaillierte Beschreibung der Ausgangssituation inklusive einer Darlegung der durch die
Planung betroffenen Ziele findet sich in Kap. 3.1.3.

3.1.3 Erfordernis und Begriindung der Zielabweichung

Die Planungsabsichten der Stadt Hattersheim am Main weichen von folgenden Zielen der
Raumordnung des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan Frankfurt
RheinMain 2010 (RPS/RegFNP 2010) ab:

- Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung (Z 3.4.1-3)
- Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Z 3.4.2-5 und Z 3.4.3-3)
- Maximaler Bedarf an Gewerbeflachen (Z 3.4.2-7)
- Zentrale Versorgungsbereiche (Z 3.4.3-4)
- Integrationsgebot (RegFNP Z3.4.3-2 und LEP Z 6-3).
Daher ist fur die Verwirklichung des Planungsvorhabens ein Zielabweichungsverfahren vom

Regionalplan Studhessen 2010 erforderlich (vgl. Kap. 1.3.3).

Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung (Z 3.4.1-3) / Vorranggebiete Industrie und
Gewerbe, Bestand und Planung (Z 3.4.2-4 sowie Z 3.4.2-5) /| Maximaler Bedarf an
Gewerbeflachen (Z 3.4.2-7)

Gemal Z 3.4-2-4 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
innerhalb der in der Karte dargestellten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und
Planung" stattzufinden. Innerhalb der Flachen mit Ausweisung von ,Vorranggebieten Siedlung,
Bestand und Planung“ kann die bauleitplanerische Ausweisung von Sonderbauflachen (hier
relevant bzgl. des Aspektes ,Einkauf‘) erfolgen.

Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. N100.1 ,Vordere VoltastraBe, 1. Anderung® liegt
nicht im Bereich der regionalplanerischen Festlegung von Siedlungsflachen. GemaR Ziel Z 3.4.1-
3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und
Sonderbauflachen sowie dazugehorigen kleineren gewerblichen Bauflachen innerhalb der in der
Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung“ zu erfolgen. Dabei ,stellt
die Darstellung von Wohnbau- und gemischten Baufldchen, Sonderbauflachen, Griinflachen,
innerértlicher Flachen fiir Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen fiir
Verkehrsanlagen zugleich das ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung®, dar. Aufgrund
dessen ist der Standort fur die geplante Verlagerung des Nahversorgers nicht dem Ziel der
Raumordnung angepasst.

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) stellt die Flachen des Plangebietes
als gewerbliche Bauflachen — Bestand und geplant dar. Des Weiteren ist im RegFNP 2010 eine
Produktenleitung (Gasleitung an der VoltastralRe) dargestellt, die von den Vorhaben unberthrt
bleibt. Diese wurde bereits bei der Planung des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrae*
berucksichtigt.
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Die Darstellung gewerblicher Bauflachen des RegFNP 2010 stellt zugleich auch die Festlegung
des ,Vorranggebiets Industrie und Gewerbe* des Regionalplans Slidhessen dar. Gemal Ziel
Z 3.4.2-5 hat in diesen Gebieten die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegenuber
anderen Raumnutzungsansprichen.

In ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® widerspricht die Ansiedlung, auch von nicht-
grol¥flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben gemal Ziel Z 3.4.3-3 den Zielen der
Raumordnung und die Einrichtung von Verkaufsflachen ,ist nur fiir die Selbstvermarktung der in
diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude (liberbauten Fldche
einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fiihrt.

Insofern  widerspricht die Verlagerung des grol¥flachigen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetriebes den Zielen Z 3.4.2-5 sowie Z 3.4.3-3.

Maximaler Bedarf an Gewerbefldchen (Z 3.4.2-7)

Der maximale Bedarf an Gewerbeflachen wird vor dem Hintergrund der Wegnahme der
moglichen gewerblichen Bauflachen im Plangebiet nicht wesentlich geschmalert. Es handelt sich
bei der Bebauungsplananderung um eine Flache von ca. 0,9 ha derzeit festgesetzter
Gewerbegebietsflache in  zuklnftig ,Sondergebiet fir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel und Kita“. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass es sich um eine Verlagerung mit
Erweiterung eines Bestandsbetriebes aus einem anderen Gewerbestandort handelt, der
nachfolgend nicht weiter flr den grof3flachigen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel genutzt
werden soll. Insofern wird am ,Altstandort” im Gewerbegebiet eine Flache mit vergleichbarer
Grolke fur eine gewerbliche Entwicklung und Umnutzung gemal den Zulassigkeiten des dort
rechtskraftigen Bebauungsplans bestehen. Einzelhandel ist an diesem Standort bereits
bauplanungsrechtlich ausgeschlossen. Zudem soll es vertragliche Regelungen geben, die eine
Nachnutzung fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausschlielt. Ebenfalls sind keine
Standortalternativen hinsichtlich weiterer Flachen in zentralen Versorgungsbereichen vorhanden
(vgl. Kap. 5.2).

Der maximal zur Verfugung stehende Bedarf an Gewerbeflachen wird insofern nicht wesentlich
verandert. Eine Vereinbarkeit mit dem Ziel ist gegeben.

Vereinbarkeit der Abweichung vom Vorranggebiet Siedlung bzw. Industrie und Gewerbe

Die geplante Festsetzung eines Sondergebietes flir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
und eine Kita erfolgt nicht im Bereich eines Vorranggebietes Siedlung, Bestand und Planung,
sondern in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe. Jedoch ist zu berticksichtigen, dass es
sich hinsichtlich der Lage des Standortes um ein stadtebaulich integriertes Umfeld mit direktem
Anschluss an Wohnquartiere handelt. Der Standort liegt zudem direkt angrenzend an das
bestehende Nahversorgungszentrum Hattersheim-Sid und kann dieses in seiner Funktion als
zentralen Versorgungsbereich funktional und stadtebaulich stitzen und erweitern (siehe auch
Kap. 7.1 sowie Kap. 7.2). Die Verlagerung aus dem Gewerbegebiet und die VergréRRerung eines
bereits am Markt etablierten Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.200 m? ins direkte Umfeld des Nahversorgungszentrums kann vor dem Hintergrund der
stadtebaulich integrierten Lage als stadtebaulich vertraglich angesehen werden. Ebenfalls wird
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der Standort im Plangebiet der 1. Anderung einer stadtebaulich geeigneten
Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache zugefiihrt. Zudem unterstitzt die Verlagerung die
Grundzuge der raumordnerischen Einzelhandelssteuerung dahingehend, dass nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel nicht in ,klassischen® Gewerbegebieten in nicht integrierten
Randlagen etabliert werden soll. Der Standort in Angrenzung an das Nahversorgungszentrum
erweitert und erganzt den zentralen Versorgungsbereich dahingehend und Uberldsst den ,alten”
Standort wieder der Zufuhrung einer ,klassischen® gewerblichen Nachnutzung. Insofern findet
durch die Verlagerung faktisch keine weitergehende Inanspruchnahme von Flachen fir
Vorranggebiete Gewerbe statt, da die Flachen an anderer Stelle entsprechenden Nutzungen
wieder zur Verfugung gestellt wird.

Die Abweichung von den Zielen, die die Vorranggebiete Siedlung bzw. Industrie und Gewerbe
betreffen, sind raumordnerisch vertretbar und mit den Grundziigen der Planung vereinbar.

Zentrale Versorgungsbereiche

Die raumliche Lenkung von Einzelhandel erfolgt Uber Ziel Z 3.4.3-4 dahingehend, dass
raumbedeutsame groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in
den in der Beikarte 2 dargestellten zentralen Versorgungsbereichen zulassig sind (vgl. Abbildung
3).

In der Beikarte 2 mit Darstellungen zum Regionalen Einzelhandel wird ein Zentraler
Versorgungsbereich dstlich angrenzend an das Plangebiet festgelegt. Dieser ist mit dem nérdlich
der Bahnlinie festgelegten Versorgungskern in der Innenstadt verbunden. Weitergehend wird im
Norden von Hattersheim am Main ein sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand, dargestelit.

Insofern liegt das Plangebiet aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs und widerspricht dem
Ziel Z 3.4.3-4: ,Regional bedeutsame grol3fléchige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten
Sortimenten (siehe Sortimentsliste) sind nur in den - flir die Mittel- und Oberzentren in der
Beikarte 2 gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.®

Vereinbarkeit der Abweichung vom Ziel der rGumlichen Steuerung des Einzelhandels auf zentrale
Versorgungsbereich

Unter Bericksichtigung der Ausfiihrungen zu den Zielen des Zentralitats-, Integrationsgebotes
und Beeintrachtigungsverbotes sowie den Ermittlungen der Auswirkungsanalyse zum geplanten
Einzelhandelsvorhaben ist festzustellen, dass es sich bei der Verlagerung um eine raumlich
sinnvolle Verlagerung des Lebensmitteldiscounters von einem Standort im Gewerbegebiet (in
Ortsrandlage) zu einem bislang mindergenutzten Standort in direktem Anschluss an den
zentralen Versorgungsbereich handelt. Aufgrund der Art des Vorhabens sowie der GroRRe, der
typischen Angebotsstruktur und der geplanten weiteren sozialen Nutzungsmoglichkeiten in den
Obergeschossen kommt es dahingehend zu einer rdumlichen und funktionalen Ergénzung des
zentralen Versorgungsbereichs sowie des Nahversorgungsangebotes flr die umliegenden
Wohnquartiere. Negative versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Auswirkungen, die zu
erheblichen Beeintrachtigungen fihren kénnen, werden mit der Verlagerung des Standortes nicht
erwartet. Zudem werden Flachen fir die Innenentwicklung genutzt. Der Standort unmittelbar
angrenzend an das Nahversorgungszentrum Hattersheim-Sid erganzt den zentralen
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Versorgungsbereich und Uberlasst den ,alten® Standort wieder der Zufihrung einer ,klassischen®
gewerblichen Nachnutzung.

Daher ist die Ansiedlung durch Verlagerung des Lebensmitteldiscounters direkt angrenzend an
den zentralen Versorgungsbereich raumordnerisch vertretbar und mit den Grundziigen der
Raumordnung vereinbar.

Zentralitatsgebot

LEP — Ziel 6-1 (Z) - Zentralitatsgebot

- GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuléssig.

- Zur Grundversorgung sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer
Verkaufsfléche von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zul&ssig.
Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplénen festzulegen.

RegFNP — Ziel Z 3.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von
Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens
den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.

Bei dem geplanten Standort handelt es sich um einen Standort im Mittelzentrum. Die festgesetzte
Verkaufsflache betragt zwischen 800 m? und - unter Berlicksichtigung der Verkaufsflachenzahl -
nicht mehr als 1.200 m? und entspricht einem typischen Betriebstypus fir Lebensmittelmarkte.
Gemal Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben wird damit der Einzugsbereich des
Stadtgebietes Hattersheim am Main nicht wesentlich Gberschritten.

Die Ziele des Zentralitatsgebotes werden insofern nicht verletzt.

Integrationsgebot

LEP — Ziel 6-3 (Z) — Integrationsgebot

- Sondergebiete fiir gro3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen
nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich
integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind méglich,
soweit diese im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten
Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund ihres
Warenangebotes fiir eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung oder an
stadtebaulich integrierten Standorten ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-,
Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmérkte), sind auch aulRerhalb von Vorranggebieten
Siedlung an stddtebaulich nicht integrierten Standorten zul&ssig.

- Bei groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung an
stadtebaulich integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder
erweitert werden, sind die in der Begriindung aufgefiihrten innenstadtrelevanten
Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfldche, héchstens 800 m? zu begrenzen.
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- Bei der Ansiedlung von gro3fldchigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen
vertieft zu untersuchen.

RegFNP — Ziel Z 3.4.3-2

Zur  Sicherung der  Grundversorgung und unter Einhaltung der  sonstigen
Vertraglichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm
Verkaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 qm Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stddtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung
zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit
auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende
Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré8e und Einzugsbereich des
Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Die Verkaufsflache des zukiinftig verlagerten Lebensmitteldiscounters betragt nicht mehr als
1.200 m2.  Hierbei ist anzumerken, dass es sich um eine Verlagerung eines
Lebensmitteldiscounters mit einer bereits am Markt etablierten Verkaufsflache von ca. 950 m?
handelt, womit insofern ca. 25 % der Verkaufsflache (ca. 250 m?) neu hinzukommen. Unter
Berucksichtigung der nachfolgenden Ausflhrungen zur stadtebaulich integrierten Lage, kann
damit die Raumvertraglichkeit angenommen werden.

Der Standort fir die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters befindet sich in integrierter Lage
im Stadtgebiet in Hattersheim-Sid und dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen
gewerblichen Brachflache.

Abweichungen vom Ziel des Integrationsgebotes ergeben sich insbesondere vor dem
Hintergrund der erforderlichen Festsetzung eines Sondergebietes fur Einzelhandel lediglich in
Vorranggebieten Siedlung.

Vereinbarkeit der Abweichung vom Ziel des Integrationsgebotes hinsichtlich der Lage auf3erhalb
eines Vorranggebietes Siedlung

Formal ist der Standort zwar als Vorranggebiet Gewerbe (geplant) festgelegt, jedoch weist der
Standort eine enge raumliche, bauliche und funktionale Verbindung zum bestehenden
Siedlungsgebiet und dem angrenzenden zentralen Versorgungsbereich Hattersheim-Sud auf. Er
ist als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Der Standort liegt am Quartierseingang zu dem bestehenden Quartier ,Schokoladenfabrik® und
dem sich in Entwicklung befindlichen ,Landwehrquartier” (Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere
VoltastralRe®). Direkt angrenzend an den dstlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich und in
unmittelbarer Lage zu den Wohngebieten in Hattersheim-Siid, ist er verbrauchernah gelegen und
zu Ful und mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Ebenfalls ist der Standort gut in die Struktur des
OPNV eingebunden (s. u.). Der Standort ist zudem fiir die weitere verkehrliche Erreichbarkeit mit
dem PKW in zentraler Lage an einer innerdrtlichen Hauptverkehrsstralle im Zentrum von
Hattersheim gut gelegen. Zur Verkehrsvermeidung in die Wohnquartiere hinein, erfolgt die
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Anbindung Uber die Strale ,An der Taunuseisenbahn®, die auch den angrenzenden zentralen
Versorgungsbereich erschliel3t.

Hinsichtlich der integrierten Lage und der funktionalen Erganzung des zentralen
Versorgungsbereichs wird am Standort des geplanten Vorhabens eine Kita geplant, die die
Funktionen des zentralen Versorgungsbereichs weitergehend unterstitzt und diesen um den
Bereich des Plangebietes faktisch erweitert.

Mit der Verlagerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebes wird weitergehend
eine bislang bestehende, ehemals gewerblich genutzte Brachflache einer stadtebaulich
geordneten Wiedernutzbarmachung zugefiihrt. Erganzend wird ein stadtebaulich fir diesen
Einzelhandelsbetriebstypus nicht vorgesehener Standort in einem Gewerbegebiet aufgegeben,
der zukunftig einer gewerblichen Nachnutzung zur Verfugung steht.

Insofern entspricht die Verlagerung an einen in direkter rdumlicher Nahe zum zentralen
Versorgungsbereich gelegenen Standort der grundsatzlichen Intention, die mit den Zielen des
RegFNPs zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels - insbesondere des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels - verfolgt wird.

Hinsichtlich der Ansiedlung wurden die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen des Vorhabens in einer Auswirkungsanalyse untersucht. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass mit dem Vorhaben keine wesentlichen negativen stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind (vgl. Kap. 7.2).

Die Vereinbarkeit mit dem Integrationsgebot ist vor diesem Hintergrund sowie gemal der
Ausflihrungen zum Vorranggebiet Siedlung bzw. Industrie und Gewerbe gegeben.
Beeintrachtigungsverbot

LEP — Ziel 6-4 (Z) — Beeintrachtigungsverbot

Grol3flichige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und GréBe die
Funktionsfahigkeit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen am Standort und in
Nachbarkommunen nicht beeintrachtigen.

RegFNP — Ziel Z 3.4.3-2

Von groB3fldchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grél3e keine schédlichen
Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen
Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die
verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere flir solche
Orte, in denen Mallnahmen zur Stérkung oder Beibehaltung zentralértlicher
Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmalBnahmen oder
Malnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstédtischen Geschéftsquartieren — INGE.

Betreffend die Art des Vorhabens tragt die Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters ins direkte
Umfeld eines Lebensmittelvollsortimenters der Diversifizierung der Angebotsstruktur im direkten
Umfeld des zentralen Versorgungsbereichs bei. Die Lage ist durch die direkt an den zentralen
Versorgungsbereich anschlieliende raumliche Nahe, die Wiedernutzbarmachung einer
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Brachflache, die Erganzung des Nahversorgungsangebotes sowie die Verlagerung aus einem
Gewerbegebiet heraus optimal. Auch die GroRe des Vorhabens, insbesondere vor dem
Hintergrund, dass es sich um eine Verlagerung mit Vergréf3erung eines etablierten Anbieters am
Markt handelt, tragt nicht zu schadlichen Auswirkungen oder einem Verlust der Funktionsfahigkeit
von stadtebaulich integrierten Versorgungslagen bei. Mit einer GréRenordnung von 800 m? bis zu
1.200 m? Verkaufsflache ist von einer raumvertraglichen GréRenordnung des entsprechenden
Betriebstypus eines Lebensmittelmarktes auszugehen, die die ortliche Grundversorgung in
direkter raumlicher Nahe zu den Wohnquartierten in Hattersheim-Sid unterstitzt (vgl. Ziel
Z 3.4.3-2).

Wie in der Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel festgestellt wurde, fihrt die Verlagerung und
Vergroflerung des Lebensmitteldiscounters nicht zu Umsatzumverteilungen, die zu relevanten
versorgungsstrukturellen oder stadtebaulichen Auswirkungen fihren wirden. Damit sind keine
Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde sowie in
Nachbarkommen zu erwarten (vgl. Kap. 7.2).

Die Planung ist mit dem Ziel vereinbar.

Kongruenzgebot
LEP — Grundsatz 6-2 (G) — Kongruenzgebot

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Einzugsbereich und
Sortimentsstruktur in das zentralértliche System einfligen. Gegebenenfalls sollen
interkommunale Vereinbarungen getroffen werden.

Bei dem geplanten Standort handelt es sich um einen Standort im Mittelzentrum. Die
Verkaufsflache des geplanten Lebensmitteldiscounters betragt zwischen 800 m? und 1.200 m?
und dient der nahversorgungsrelevanten Grundversorgung, insbesondere der direkt
angrenzenden Wohngebiete in Hattersheim-Sid. Die Sortimentsstruktur entspricht dem
typischen Sortiment eines solchen Betriebstypus und dient vorrangig der Nahversorgung. Zudem
handelt es sich um eine Verlagerung und Erweiterung eines bereits in Hattersheim am Main am
Markt etablierten Betriebes, wobei am bisherigen Standort des Betriebes im Gewerbegebiet keine
Nachnutzung durch den (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel erfolgen soll.

,Das Vorhaben ist nach seiner Art, Sortimentszusammensetzung und Verkaufsfldchengré3e
primér zur Starkung der értlichen Nahversorgung von Hattersheim Siid konzipiert. Der geplante
Anbieter flhrt ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment; das Vorhaben dient somit der
Sicherung der értlichen Grundversorgung.“®

Gemal Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben wird der Einzugsbereich des
Stadtgebietes Hattersheim am Main nicht wesentlich tGberschritten.

Das Kongruenzgebot wird beachtet.

6 GMA (22.09.2022):  Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-
Lebensmittelmarktes an die vordere VoltastralRe in Hattersheim, Ludwigsburg, S. 32.
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Sonstige Grundsatze zum Einzelhandel
LEP — Grundsatz 6-7 (G)

Bei der Ansiedlung von groB3fiéchigen Einzelhandelsvorhaben soll eine Anbindung an den OPNV
erfolgen.

Die Anbindung an den OPNV wird durch die Lage in direkter Nahe zum S-Bahnhaltepunkt mit
ca. 350 m Entfernung, dem zentralen Busbahnhof in ca. 250 m Entfernung sowie weiteren
Bushaltestellen in der Umgebung z. B. Bushaltestelle ,Wasserwerkchaussee“ in ca. 400 m
Entfernung beachtet und ist als gut eingebunden anzusehen.

Fazit

Die Planung ist aus Sicht der Stadt Hattersheim am Main stadtebaulich erforderlich. Sie beinhaltet
die positive Grundkonzeption zur Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbebrache
unter Starkung und Erweiterung des Nahversorgungsangebotes im Nahversorgungszentrum
Hattersheim-Sid. Das Nahversorgungsangebot wird fir die umliegenden Wohnquartiere
funktional erganzt und erweitert. Zudem wird der zentrale Versorgungsbereich unterstitzt und
gestarkt und u. a. durch weitere Nutzungen in den Obergeschossen (derzeitige Planung: Kita in
zwei Obergeschossen) in seinen Funktionen erganzt und in westlicher Richtung erweitert.

Unter Berucksichtigung der in der Stadt Hattersheim am Main angestrebten
Schwerpunktverlagerung von Wohnen und Gewerbe nach Hattersheim-Siid, aufgrund der naher
ruckenden Siedlungsstrukturen und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches sowie
aufgrund der unter Kap. 3.1.3 dargelegten Sachverhalte wird die Zielabweichung als
raumordnerisch vertretbar angesehen.

Neben der raumordnerischen Vertretbarkeit dirfen gemafR § 6 Abs. 2 ROG bei einer Abweichung
von Zielen der Raumordnung die Grundzige der Planung nicht berihrt sein. Aufgrund der
geringflgigen Inanspruchnahme von knapp einem Hektar ,Vorranggebiet fur Industrie und
Gewerbe“ und der direkten raumlichen Nahe zum bestehenden zentralen Versorgungsbereich in
Hattersheim-Sud sowie der Wiedernutzbarmachung einer Brachflache zur Innenentwicklung ist
davon auszugehen, dass die beantragten Zielabweichungen in der Summe nicht geeignet sind
die planerische Gesamtkonzeption der regionalplanerischen Grundentscheidung in Frage zu
stellen.

Das Mittelzentrum  Hattersheim am Main wird durch die Ergdnzung des
Nahversorgungsstandortes weiterhin  gefestigt und gestitzt. Die Etablierung des
Lebensmitteldiscounters an diesem Standort erganzt das bereits vorhandene Angebot, starkt die
Bedeutung des Nahversorgungszentrums und bundelt die Nahversorgung in zentraler und
verkehrsgunstiger Lage in direkter raumlicher Nahe der neuen wohnbaulichen
Quartiersentwicklungen durch Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbebrache.
Dadurch wird auch die Attraktivitdt im Verdichtungsraum Rhein-Main als Lebensort weiterhin
gestarkt.
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3.2 Regionaler Flachennutzungsplan

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Insofern ist aufgrund der Darstellung von gewerblichen Bauflachen, Bestand und Planung die
Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes erforderlich. Unter der Voraussetzung,
dass der Zielabweichungsantrag positiv beschieden wird, soll das Bebauungsplanverfahren im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fortgefuhrt werden. In Abstimmungsgesprachen mit
dem Regionalverband FrankfurtRheinMain ist fir die Anderung der Darstellungen des RegFNP
kein separates Anderungsverfahren durchzufiihren und die Darstellungen kénnen nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt / nachgefihrt werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB). Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes ist hier nicht gegeben. Die Berichtigung beinhaltet die Darstellung eines
Sondergebietes anstelle eines Gewerbegebietes.

Unter Bertcksichtigung der berichtigten Darstellungen ergibt sich insofern auch im Plangebiet die
Anderung zur Festlegung des Vorranggebietes Industrie und Gewerbe in ein Vorranggebiet
Siedlung. Hier ist auch zu berlcksichtigen, dass die Planung an einem integrierten Standort
erfolgt.

3.3 Bebauungspldane im Plangebiet

Das Plangebiet Uberlagert den rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastralle®.
Dieser setzt dort ein Gewerbegebiet (GE 1) mit einer zulassigen GRZ von 0,8, einer GFZ von 1,0
sowie einer Oberkante baulicher Anlagen von 117,5 m G.NHN (entspricht ca. 17 m Gebaudehdhe
gegenuber der Strale ,An der Taunuseisenbahn) im sudlichen Teil des Plangebietes und von
113,5 m U.NHN (entspricht ca. 13 m Gebaudehdhe gegentber der ,Voltastralle®) im nordlichen
Teil des Plangebietes fest. Dabei werden im Gewerbegebiet verkehrserzeugende Nutzungen wie
Speditionen sowie Vergnigungsstatten, Bordelle und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Zudem wird eine Gerauschkontingentierung zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete sowie
Larmpegelbereiche und eine Larmschutzeinrichtung mit einer Mindesthohe festgesetzt. Ebenfalls
wird zum Schutz von im Nachtzeitraum schutzbedrftigen Aufenthaltsrdumen festgesetzt, dass
nordliche Fassadenabschnitte keine 6ffenbaren Fenster besitzen dirfen.

Anpflanzfestsetzungen entlang der 6stlichen sowie studlichen Grenze stellen eine Eingriinung des
Gewerbegebietes sicher. Ebenfalls werden Mindestbegriinungsfestsetzungen fur nicht Gberbaute
Flachen festgesetzt sowie ein Baum zum Erhalt.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrale“ handelt es sich um die
Anderung zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet zu einem
Sondergebiet flir die Nahversorgung mit erganzender sozialer Nutzung durch
Kinderbetreuungseinrichtungen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sollen die sonstigen
Festsetzungen (z. B. zum Mal} der baulichen Nutzung) auch weiterhin bestehen bleiben.

Die Anderung des Bebauungsplans wird dabei im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt.
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34 Informelle Planungen

3.4.1 Stadtebauliches Vorkonzept Hattersheim-Sid / Stadtebaulicher Rahmenplan

Das Plangebiet ist Teil des stadtebaulichen Rahmenplans Hattersheim-Sud, der unter
Fortschreibung als stadtebauliches Vorkonzept 2010 von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen wurde.

Der Rahmenplan sieht eine gewerbliche Entwicklung vor, jedoch haben sich seit Erstellung des
Rahmenplans die stadtebaulichen Zielsetzungen im Bereich Hattersheim-Sid teilweise geandert
und verschoben. Daher wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes sowie einer Kita angestrebt, die das angrenzende Nahversorgungszentrum
nach Westen hin erweitert und in seinen Funktionen unterstitzt.

3.4.2 Einzelhandelskonzept

Derzeit besteht kein kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Hattersheim am Main, welches
bei der Planung zu beachten ware. Dahingehend ist das Regionale Einzelhandelskonzept,
welches als Bestandteil in den RegFNP eingearbeitet wurde, zu bertcksichtigen (siehe Kap. 3.1).

4 Fachplanungen und Fachbelange

4.1 Schutzgebiete
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder relevanten Objekte des Naturschutzrechts.

Schutzgebiete sind durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht betroffen.

4.2 Luftverkehr, Bauschutzbereich, Hindernisfreiheitsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhdhenbeschrankung des Bauschutzbereichs des
Flughafens Frankfurt. Hierbei liegt insbesondere der stdliche Teil des Plangebietes innerhalb des
Umkreises von 1,5 km bis 4,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100 m
0. NHN). Die zulassige Hb6he betragt innerhalb dieses Umkreises 25 m (Héhe bezogen auf den
Flughafenbezugspunkt 3) (gem. § 12 Abs. 3 Ziffer 1a LuftVG). Fir die Errichtung von Bauwerken
ist die Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich, wenn die Bauwerke eine Hohe von 125 m
0. NHN. Uberschreiten. Der nordliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Umkreises von
4,0 km bis 6,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100 m 4. NHN). Die
zuladssige HOhe betragt innerhalb dieses Umkreises 45 m (HOohe bezogen auf den
Flughafenbezugspunkt 3) (gem. § 12 Abs. 3 Ziffer 1a LuftVG). Fur die Errichtung von Bauwerken
ist die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erforderlich, wenn die Bauwerke eine Hohe von 145 m
U. NHN. Uberschreiten.

Die Belange werden von der Planung nicht beruhrt.
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4.3 Landschaftsplanung

GemalR Entwicklungskarte des Landschaftsplans des Umlandverbands Frankfurt (UVF) vom
Marz 2001 wird das Plangebiet dem bebauten Bereich zugeordnet. Als Entwicklungsziele bzw.
Regelungen und MaRnahmen ist fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes die Erhdhung der
Durchgrinung innerhalb der Siedlungsflachen — Bestand Juli 1991 — dargestellt.

Abbildung 4:  Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. N100.1 (schwarze Linie) mit
einem Auszug des Landschaftsplans des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Das Ziel der Erhéhung der Begriinung wird durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung
nicht berlhrt. Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrae*
bleiben fortbestehen.

44 Archéaologie / Denkmalschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. N100 ,Vordere Voltastral’le* wurde eine
geophysikalische Prospektion” durchgefiihrt. Der nérdliche Teil mit Lage im Geltungsbereich der
1. Anderung konnte aufgrund der ehemaligen Bebauung und damit der verbundenen Eingriffe in
den Boden sowie der derzeit bestehenden Abraumhalte nicht prospektiert werden.

Im Ergebnis der Prospektion wurden im Untergrund mehrere Anomalien festgestellt, die auf eine
archadologische Ursache hindeuten. Im Vergleich zu den benachbarten Baugebieten Nr. N91
~>chokoladenfabrik“ und Nr. N111 ,Erweiterung Gewerbegebiet sldlich Voltastralte* sind diese
jedoch nicht in einer entsprechenden Dichte vorliegend und scheinen sich hier auszudinnen. Die
Ergebnisse der Prospektion lassen jedoch keine aussagekraftigen Schlussfolgerungen zu,
weshalb im Plangebiet vor Beginn von Baumaflnahmen Voruntersuchungen mit
Grabungsschnitten erforderlich werden. Sollten hierbei punktuell Funde auftreten, werden in

7 pzp (10.11.2020): Archaologisch-geophysikalische Prospektion in Hattersheim am Main, Main-Taunus-Kreis —
Projekt Bebauungsplan N 100 ,Vordere VoltastralRe“, Marburg.
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diesen Bereichen nahere Untersuchungen erforderlich. Die erforderlichen Abstimmungen sind
mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen durchzuflhren.

Der Planung stehen insofern keine grundsatzlichen rechtlichen Hindernisse entgegen.

4.5 Altlasten / Altablagerungen / Verdachtsflachen

Die ehemaligen Flurstlicke 244 und 49/22, Flur 15 werden im Altflacheninformationssystem (Altis)
unter der Nr. 436.005.020-001.038 (Nomenklatur des Planungsverbandes 025A) mit einer
Altablagerung gefuhrt. Das Flurstick 49/22, Flur 15 wird im Altflacheninformationssystem (Altis)
unter der Nr.436.005.020-001.120 als Eintrag mit mehreren Firmenstandorten
(Elektromontagen, Hoch- und Tiefbau und KFZ-Einzelhandel) geflihrt.

Im Plangebiet fanden mehrere umwelttechnische Untersuchungen® statt. Ergebnis dieser
Untersuchungen ist, dass kein Hinweis auf eine Altlast i. S. d. Bundebodenschutzgesetzes bzw.
kein Verdacht bzgl. der relevanten Wirkungspfade Boden — Mensch, Boden — Grundwasser,
Boden — Nutzpflanzen besteht. In der Untersuchung 2005 wurde fiir die untersuchten Misch- und
Einzelproben keine Uberschreitung der Priifwert fiir ,Wohngebiete* festgestellt. Jedoch wurde fiir
den niedrigeren Prifwert fir die Kategorie ,Kinderspielplatze“ in einer Probe eine Uberschreitung
der Parameter fir Cadmium festgestellt. Weitergehende Detailuntersuchungen fir Bereiche mit
Spielplatzen und Nutzgarten sind somit zu empfehlen. Mglicherweise ist in sensiblen Bereichen
(Kindergarten, Kinderspielplatz, Nutzgarten) ein oberflachennaher Bodenaustausch
vorzunehmen.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle — angrenzend an des Plangebiet der 1. Anderung — wird
beim Ausbau der gesamten Anlage eine fachgutachterliche Uberwachung und ggf. Freimessung
der Boden empfohlen (vgl. Franke-Mei3ner und Partner GmbH 05.09.2019, S. 28).

Die mdglichen, im Untergrund enthaltenen Schadstoffe sind entsprechend abfalltechnisch zu
deklarieren, zu analysieren und ordnungsgemaf zu entsorgen.

Teilweise wurden die entnommenen Bodenproben abfalltechnisch 2Z 2 eingestuft, weshalb eine
deponietechnische Verwertung erforderlich wird. Es ist insofern mit verteuertem Aushub im Zuge
von Bauvorhaben zu rechnen.

Es wird empfohlen, Erd- und Grindungsarbeiten von einem Baugutachter zumindest
stichprobenartig tGberwachen und hinsichtlich der abfallrechtlichen Relevanz abnehmen zu
lassen.

8 Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (19.01.2015): Umwidmung der Liegenschaft Voltastralle 5 in
65795 Hattersheim von Gewerbenutzung in Wohnnutzung — Orientierende umwelttechnische Untersuchung,
Ergebnisse und Grobkostenschatzung, Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (24.02.2017): Baugrunderkundung und umwelttechnische
Untersuchungen zur abfalltechnischen Vordeklaration, Wiesbaden-Delkenheim.
Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung und Griindungsberatung
sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen, Wiesbaden-Delkenheim.
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4.6 Kampfmittel

Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt — Kampfmittelrdumdienst befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Aus diesem Grund muss vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen grundsatzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefuhrt wurden, sind keine
KampfmittelrAummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich,

auf denen Bodeneingriffe stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 5:  Auszug aus dem stddtebaulichen Konzept9 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs der 1.

Anderung (schwarz gestrichelt)

9 Urban Concept GmbH (05.07.2021): Bebauungskonzept ,Hattersheim, Im Landwehr — Konzept V6j“, Hanau.
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Das stadtebauliche Konzept sieht die Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters von dem
derzeitigen Standort ,Im Boden® an den Standort am Nahversorgungszentrum auf einer derzeit
brachliegenden ehemaligen Gewerbeflache zwischen ,Voltastral’e®, der Stralle ,An der
Taunuseisenbahn®, dem westlich im Bau befindlichen Rechenzentrum sowie der sidlich
gelegenen Planstrae zur Erschliefung des ,Landwehrquartiers® (Bebauungsplans Nr. N100
.vordere Voltastrale“) vor. Geplant ist ein gemischt genutztes Gebdude mit einem
Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss und einer darlber befindlichen (voraussichtlich
zweigeschossigen) Kita in den Obergeschossen des Gebaudes. Die Kita soll dabei
voraussichtlich 6-gruppig ausgestaltet werden. Die Aulienbereichsnutzung der Kita soll auf dem
Dach des Erdgeschosses erfolgen. Die geplanten Nutzungen dienen dabei der
Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Gewerbebrache mit struktureller Ergdnzung und
Versorgung der umliegenden bestehenden sowie in Entwicklung befindlichen Wohngebiete.

Die Planung des Lebensmitteldiscounters sieht eine Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? vor.
Hierbei wird ein bestehender Lebensmitteldiscounter aus dem Standort ,Im Boden® verlagert
werden. Durch die Verlagerung vom Altstandort mit einer Verkaufsflachengrof3e von ca. 960 m?
werden somit ca. 240 m? (ca. +25 %) mehr Verkaufsflache entstehen. Die Vergroflerung des
Marktes dient insbesondere der Anpassung an marktubliche Gegebenheiten hinsichtlich einer
Modernisierung und Optimierung der Warenprasentation sowie zur Schaffung von Verkehrs- und
Gangflachen. Sortimentséanderungen sind nicht vorgesehen. Es wird bei einem fur diesen
Markttypus Ublichen Sortimentsspektrum bleiben. Fir den Altstandort ,Im Boden® soll eine
vertragliche Regelung abgeschlossen werden, die eine Weiternutzung als Einzelhandelsstandort
ausschlief3t. Planungsrechtlich ist die erneute Nutzung mit Einzelhandel bereits ausgeschlossen.

Die ErschlieBung des Lebensmitteleinzelhandlers fur den Kunden- und Lieferverkehr soll Gber die
Stralde ,An der Taunuseisenbahn® erfolgen. Nordlich des Gebaudes sollen die Kundenparkplatze
angeordnet werden. Durch die Lage nérdlich des Gebaudes werden somit Larmemissionen von
der Wohnbebauung abgeschirmt. Die Anlieferung soll im Nordwesten des Gebaudes (im
Sudwesten des Grundstlickes) erfolgen und ist auch durch die Larmschutzwand sowie die
Integration in das Gebaude abgeschirmt.

Die verkehrliche Anbindung der Kita soll Uber die sudlich gelegene Planstral’e A im Quartier
,vordere Voltastrale / Landwehrquartier” erfolgen. Hier sind die Stellplatze fur Mitarbeiter sowie
den Hol- und Bringverkehr vorgesehen.

Die randliche Eingrinung umfasst die Pflanzung einer Baumreihe entlang der sudlichen und
suddstlichen Grundstiicksgrenze sowie die Eingrinung der Stellplatzanlagen.

5.2 Planungs- und Standortalternativen

Standort- bzw. Planungsalternativen ergeben sich aufgrund der Wiedernutzbarmachung des
ehemaligen gewerblichen Standortes sowie der konkretisierten Nutzungskonzeption hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung nicht.

Raumliche Standortalternativen hinsichtlich der Erweiterung und Verlagerung eines
grof¥flachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebes wurden in der Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen geprift. Am Nahversorgungsstandort Hattersheim-Sid
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bestehen keine weitergehenden Flachenreserven. Ebenfalls bestehen im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt Hattersheim am Main keine ausreichend dimensionierten
Flachen und Angebotsstandorte, in die eine Verlagerung erfolgen konnte.

Die Lage des Verlagerungsstandortes ist aufgrund der siedlungsstrukturell integrierten Lage in
direkter raumlicher Nahe zum bestehenden zentralen Versorgungsbereich, der strategisch
glnstigen Lage entlang einer innerértlichen Hauptverkehrsstrae, der guten OPNV-Anbindung
und der fulBldufigen und mit dem Rad sehr guten Erreichbarkeit fir mehrere Wohnquartiere im
Siuden der Stadt Hattersheim am Main sowie der Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen
Gewerbebrache als optimal anzusehen. Hierdurch kann ein bisheriger nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsbetrieb, der bislang im Stadtrandbereich in einem Gewerbegebiet liegt, rdumlich,
stadtebaulich und versorgungsstrukturell glnstiger gelegen, in einem erweiterten zentralen
Versorgungsbereich angeordnet werden. Durch die Verlagerung in eine direkt angrenzende
Flache, die sich raumlich und verkehrlich an das Nahversorgungszentrum Hattersheim-Sud
anschliel3t, wird dieser bestehende Nahversorgungsstandort in seiner Funktion erganzt und
flachenmaRig erweitert sowie die mindergenutzte Flache einer stadtebaulich geordneten
Wiedernutzbarmachung zugeflihrt.

6 Planinhalte

Mit dem Anderungsbebauungsplan Nr. N100.1 ,Vordere Voltastrale, 1. Anderung* werden die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. N100
,Vordere Voltastrale“ im Geltungsbereich der 1. Anderung geandert.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung bleiben die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. N100 ,Vordere VoltastraRe“ von der 1. Anderung unberiihrt und gelten unverandert fort.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten stadtebaulichen Zielsetzung sollen im Plangebiet zur
Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Gewerbebrache und unter Berlcksichtigung der
konkretisierten Nutzungskonzeption fur die Flache im Plangebiet ein Lebensmittelmarkt sowie
Kinderbetreuungseinrichtungen angesiedelt werden. Aufgrund der Grof¥flachigkeit der geplanten
Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet wird gemall § 11 Abs.3 BauNVO ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen®
festgesetzt.

Im Sondergebiet soll ein grof¥flachiger Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter) angesiedelt
werden. Um eine bestimmte Mindestqualitat der Versorgung eines entsprechenden
Lebensmittelmarktes zu gewahrleisten, wird eine Mindestverkaufsflache von 800 m? festgesetzt.
Weitergehend wird Gber die Verkaufsflachenzahl bestimmt, dass im Sondergebiet eine maximale
Verkaufsflache von 1.200 m? zulassig ist. Im Rahmen dieser Bandbreite zwischen 800 m? bis
1.200 m? Verkaufsflache ist die derzeit typische und marktibliche Bandbreite flir einen
entsprechenden Betriebstypus grof¥flachiger Lebensmittelmarkte, z. B. im Marktsegment der
Lebensmitteldiscounter, abgedeckt. Unter Berlicksichtigung der Mindestverkaufsflache flr einen
Lebensmittelmarkt sowie der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache Uber die
Verkaufsflachenzahl, ist im Sondergebiet nur ein grof¥flachiger Lebensmittelmarkt ansiedelbar.

PKO 22-008 vom 07.11.2022 Seite 25
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan Nr. N100.1 ,,Vordere VoltastraBe, 1. Anderung* Begriindung

Die Zulassigkeit eines Nahversorgers im Sondergebiet kann dabei rdumlich sowie funktional den
Ostlich angrenzenden zentralen Versorgungsbereich Hattersheim-Sud erganzen und weiterhin
stutzen. Hierdurch wird das versorgungsstrukturelle Angebot in raumlicher Nahe zu den
bestehenden Wohnquartiersentwicklungen in Hattersheim-Siid ausgebaut und gestarkt.

Als weiterer Nebeneffekt tragt die geplante Verlagerung und Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters, mit derzeitigem Standort im Gewerbegebiet ,Im Boden®, dazu bei,
dessen ,alten® Standort wieder ,klassischen® gewerblichen Nutzungen zur Verfugung zu stellen
und eine stadtebaulich erwiinschte Steuerung mit Verlagerung des nahversorgungsrelevanten,
grol¥flachigen Einzelhandels in direkter Angrenzung an den zentralen Versorgungsbereich
Hattersheim-Sid zu ermdglichen. Fir den bestehenden Standort des Lebensmitteldiscounters
,Im Boden® soll eine vertragliche Regelung abgeschlossen werden, die eine Folgenutzung als
Einzelhandelsstandort ausschlief3t, womit dieser Standort zur Umnutzung wieder ,klassischen®
gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung steht. Das dort bestehende Planungsrecht erméglicht
bereits seit 2009 keine weiteren Einzelhandelsansiedlungen in diesem Bereich.

Die Zuldssigkeit der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen wird auf das
Erdgeschoss als publikumsorientiertes Geschoss beschrankt.

Insbesondere in den Obergeschossen des Gebaudes ist eine Kinderbetreuungseinrichtung als 6-
gruppige Kita vorgesehen. Entsprechend dieser Planung sind innerhalb des Sondergebietes
Anlagen zur Kinderbetreuung, insbesondere Kindertagesstatte / -krippe / Kindergarten / Hort
zulassig.

Weiterhin  zuldssig sind den oben genannten Nutzungen zugehdérige Blro- und
Verwaltungsraume, zugehorige Lagerraume und -flachen, zugehorige Stellplatzanlagen und
private ErschlielBungsflachen und zugehdérige Nebenanlagen im Sondergebiet.

7 Auswirkungen der Planung

71 Stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebaulich sind durch den vorgegebenen und auch weiterhin geplanten Rahmen einer
gewerblichen Entwicklung mit Einzelhandel sowie erganzender Nutzung als Kita-Standort keine
relevanten Anderungen hinsichtlich der Gebaudekubaturen zu erwarten. Stadtebaulich negative
Auswirkungen hinsichtlich der geplanten Nutzungen sind aufgrund der Einzelhandelsanalyse'0
durch die Verlagerung und Erweiterung des Standortes eines bisher im Gewerbegebiet
gelegenen Nahversorgers nicht zu erwarten (vgl. Kap. 7.2). Vielmehr wird das bestehende
Nahversorgungszentrum stadtebaulich und funktional erganzt und erweitert sowie eine
ehemalige Gewerbebrache zur Innenentwicklung wieder einer stadtebaulich geeigneten Nutzung
an diesem Standort zugefuhrt.

10 GMA (22.09.2022):  Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-
Lebensmittelmarktes an die vordere Voltastralle in Hattersheim, Ludwigsburg.
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7.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung und zentrale
Versorgungsbereiche / Auswirkungsanalyse Einzelhandel

Zur Untersuchung der durch die Verlagerung und geringfligigen VergroRerung des
Lebensmitteldiscounters moglichen versorgungsstrukturellen, stadtebaulichen Auswirkungen
sowie der Vereinbarkeit mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung wurde eine
Auswirkungsanalyse'" erstellt.

Mit der Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters kommt es zu einer Verlagerung und Erweiterung
eines bestehenden Unternehmens vom Gewerbegebiet an der Strale ,Im Boden® in das
Gewerbegebiet ,Vordere VoltastralRe* direkt angrenzend an das bestehende
Nahversorgungszentrum in Hattersheim-Sid ,An der Taunuseisenbahn®. Mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.200 m* entstehen gegenuber dem Altstandort mit einer
VerkaufsflachengréfRe von ca. 960 m? somit ca. 240 m? (ca. +25 %) mehr Verkaufsflache. Das
Standortsortiment soll unverandert und fir diesen Lebensmitteldiscounter markttypisch bestehen
bleiben. Der Altstandort soll nicht wieder flir den (Lebensmittel-)Einzelhandel nachgenutzt
werden.

In Bezug auf die Standortbewertung kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass es
sich um eine siedlungsstrukturell integrierte Lage in direkter Angrenzung an den zentralen
Versorgungsbereich und mit unmittelbarem Wohngebietsbezug (,Vordere Voltastralle /
Landwehrquartier‘, ,Schokoladenfabrik®, ,Urbansminhle“, ,Mihlenviertel‘, ,An der Olmiihle®)
handelt. Eine fuRlaufige und durch den Radverkehr gut angebundene, wohnortnahe Versorgung
mit Erflllung wesentlicher Nahversorgungsfunktionen ist gegeben. Ebenfalls besteht die
Lagegunst aufgrund der guten OPNV-Anbindung sowie der Lage an einer innerértlichen
Hauptverkehrsstralte und mdglichen Verbundvorteilen mit dem bestehenden Nahversorger im
zentralen Versorgungsbereich Hattersheim-Sud.

Gemal der Angebots- und Marktanalyse konnte festgestellt werden, dass sich das Einzugsgebiet
faktisch auf das Stadtgebiet von Hattersheim am Main beschranken wird. Beim
vorhabenrelevanten Prognoseumsatz wurde ein maximales Potential von ca. 10,1 Mio. €
ermittelt, wovon ca. 92 — 93 % der Umsatzerwartung aus dem Stadtgebiet Hattersheim am Main
resultieren.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen durch die Umsatzumverteilungen wurde bertcksichtigt, dass
es sich um eine Verlagerung mit Modernisierung und Flachenerweiterung eines langjahrig im
Stadtgebiet etablierten Betriebes handelt, dessen Altstandort nicht mehr nachbesetzt werden soll.
Daher wurden lediglich die wettbewerbswirksamen, prognostizierten Mehrumsatze unter Abzug
der Bestandsumsatze von dem vorhabenrelevantem Prognoseumsatz hinsichtlich der
Auswirkungen beurteilt. Es werden Mehrumsatze in einer Héhe von ca. 1,3 Mio. € erwartet.
Davon entfallen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ca. 1,1 Mio. € und auf
Nonfood-Randsortimente ca. 0,2 Mio. €.

1 GMA (22.09.2022):  Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-
Lebensmittelmarktes an die vordere VoltastraRe in Hattersheim, Ludwigsburg.
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In Folge des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens werden die gréften
Umsatzumverteilungen in direkter Nahe zum geplanten Standort, insofern auf Mitbewerber im
zentralen Versorgungsbereich ermittelt (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6:  Umsatzumverteilungen als Folge des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens des
Lebensmitteldiscounters an die Vordere Voltastral3e (worst-case-BeurteiIung)12

Erhebliche negative, versorgungsstrukturelle Auswirkungen werden mit Umsetzung der Planung
nicht erwartet. Die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters wird zu einer Verstarkung der
wohnortnahen Grundversorgung in unmittelbarer Nahe zu bestehenden und sich entwickelnden
Wohnquartieren fliihren und dient der Schaffung eines Nahversorgungsangebotes im Plangebiet
der 1. Anderung. Es werden innerhalb der Stadt Hattersheim am Main keine erheblichen
negativen  Auswirkungen auf die Nahversorgung erwartet. Von den starksten
Umsatzumverteilungen (bis zu 0,5 Mio. €) ist in erste Linie der Edeka-Markt direkt angrenzend im
Nahversorgungszentrum betroffen (ca. 5 %). Weitere Umsatzumverteilungen Dbetreffen
insbesondere andere Discounter im Stadtgebiet (bis zu 3 %). Durch die begrenzten
Umsatzverluste und der Tatsache, dass es sich bei den betroffenen Anbietern um leistungsstarke
Anbieter im Stadtgebiet handelt, sind diese nicht in ihrem Bestand gefahrdet. AulRerhalb des
Stadtgebietes Hattersheim am Main sind nur marginale Umsatzumverteilungen (< 1% und somit
unterhalb der gutachterlichen Nachweisbarkeitsgrenze) durch das Vorhaben zu erwarten,
weshalb versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen der Nahversorgungsstrukturen in der
Umgebung ausgeschlossen werden kénnen.

12 GMA (22.09.2022): Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-
Lebensmittelmarktes an die vordere VoltastralRe in Hattersheim, Ludwigsburg, S. 30.
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Erhebliche negative, regionale Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten, da es
sich gemal der Untersuchung nicht um einen regional-bedeutsamen Einzelhandelsbetrieb
handelt. Mit dem im Wesentlichen auf das Stadtgebiet beschrankten Einzugsgebiet sind keine
erheblichen Uberértlichen Wirkungen zu erwarten.

Erhebliche negative, stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. In
Bezug auf die Hattersheimer Innenstadt werden keine Bestandsabschmelzungen,
BetriebsschlieRungen oder negative Auswirkungen auf die Angebotsvielfalt und stadtebaulichen
Strukturen erwartet. Zukunftig ist dahingehend davon auszugehen, dass mit der Neuansiedlung
und Erganzung des Lebensmitteldiscounters in direkter Nahe zum zentralen Versorgungsbereich,
dieser dem zentralen Versorgungsbereich zuzurechnen sein wird und eine funktionale Ergénzung
fur die Bestandsbetriebe eintritt. Es wird davon ausgegangen, dass die Verlagerung zu einer
Starkung des zentralen Versorgungsbereichs hinsichtlich der Grundversorgung und der
Angebotsvielfalt fihren wird. Zudem tragt die neue Lage in direkter Wohngebietszuordnung und
zentraler Lage in der Stadt Hattersheim am Main sowie der guten Anbindung (zu Fuf}, mit dem
Fahrrad, C")PNV) zu einer Vermeidung von Einkaufsfahrten mit dem PKW bei.

Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche umliegender Stadte und
Gemeinden werden ausgeschlossen.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Wesentliche Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplans mit der Zulassigkeit einer
nahversorgungsrelevanten, grof3flachigen Einzelhandelsnutzung sowie einer Kita sind nicht zu
erwarten. Bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. N100 ,Vordere Voltastrale*
wurde in der Verkehrsuntersuchung'? als Alternative fiir die zukinftige Entwicklung im Bereich
dieser Flache die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Nahversorgung sowie einer 6-
gruppigen Kita gepruft. Die untersuchten Knotenpunkte sind unter Berlcksichtigung dieser
Planung auch weiterhin ausreichend leistungsfahig. Ebenfalls wird die Ansiedlung des
Lebensmitteldiscounters und der Kita nicht zu wesentlichen Auswirkungen in Bezug auf den
Verkehrsablauf ~ und den Gesamtverkehrsfluss im Untersuchungsgebiet  der
Verkehrsuntersuchung fihren.

Die Erschlieung ist bei Durchfiihrung der Planung sichergestellt.

7.4 Technische Infrastruktur

Gegenuber dem Bebauungsplan Nr.N100 ,Vordere Voltastrale“ ergeben sich keine
Anderungen. Die Nutzungen des Plangebietes kdnnen an das Ver- und Entsorgungsnetz der
umliegenden Straflen angebunden werden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
soll gesammelt und in den Untergrund versickert werden. Weitergehend besteht die Moglichkeit
zum Anschluss an den Regenwasserkanal in der StralRe ,,An der Taunuseisenbahn®.

13 Habermehl & Follmann (Méarz 2021): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan N100 ,Vordere VoltastraBe® in
Hattersheim am Main — Verkehrliche Bewertung der GebietserschlieBung, Rodgau.
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7.5 Soziale Infrastruktur

Mit Umsetzung der geplanten 1. Anderung, ist die Errichtung einer Kita zur Deckung der
Mehrbedarfe durch die angrenzende wohnbauliche Quartiersentwicklung ,Landwehrquartier”
zulssig. Insofern ergeben sich hier keine Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. N100
,vordere Voltastral3e“.

Die Errichtung der Kita in Verbindung mit dem erganzenden Lebensmittelmarkt ist erforderlich,
um den durch die ca. 450 Wohneinheiten im angrenzenden Neubaugebiet Nr. N100 ,Vordere
VoltastralRe® / ,Landwehrquartier erwachsenden Bedarf an Kitaplatzen, unter Bertcksichtigung
eines flachenschonenden Umgangs mit Grund und Boden, zu decken. Die Schaffung der
Kitaplatze ist wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Realisierungsvertrages zum
Bebauungsplan Nr. N100 ,Vordere Voltastrae“. Die Vorhabentrager haben sich dazu verpflichtet
die Kitaplatze vor Bezug der Wohneinheiten herzustellen.

Mit der neu geplanten Kita inkl. Krippe werden diese Infrastrukturen entsprechend der Bedarfe
durch die Neubebauung sichergestellt. Im Plangebiet soll mit der Entwicklung einer Kita ein
Angebot mit bis zu 120 Betreuungsplatzen geschaffen werden. Dieses Angebot erganzt auch in
seiner funktionalen Bedeutung den 6stlich gelegenen Nahversorgungsstandort Hattersheim-Sid,
als zentralen Anlaufpunkt im Rahmen der Gesamtentwicklung Hattersheim-Sid.

7.6 Umweltauswirkungen

7.6.1 Natur-/ Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. N100 ,Vordere VoltastralRe“ wurden die natur- und
artenschutzrechtlich relevanten Belange gepriift und beriicksichtigt. Da es sich bei der Anderung
um eine Anderung der Art der baulichen Nutzung handelt, und keine Anderungen hinsichtlich des
Malles der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der
Begrinungsvorgaben des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrale“ vorgesehen sind,
ergeben sich keine wesentlichen Anderungen bzw. Auswirkungen in Bezug auf die
naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Aspekte und Anforderungen. Diese wurden
bereits mit dem Bebauungsplan Nr. N100 ,Vordere Voltastrale“ ausreichend berucksichtigt und
bleiben unberihrt von der Anderung bestehen.

7.6.2 Flache / Boden

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme.
Dahingegen wurde die Flache bereits baulich vorgenutzt und wird durch die Planung einer neuen
Nutzung wieder zugefihrt, ohne Flachen im Aufenbereich in Anspruch zu nehmen. Die
Ressourcenschonung wird dahingehend bertcksichtigt, dass die geplante Kita auf dem Dach des
Erdgeschosses mit entsprechenden Au3engelénde erfolgt und nicht als separater Baukorper zur
zusétzlichen Versiegelung beitragt. Da keine Anderungen der Festsetzungen in Bezug auf GRZ,
Begrinung etc. erfolgen, sind insofern keine wesentlichen Auswirkungen Uuber den
planungsrechtlich zulassigen Rahmen hinaus zu erwarten.
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Hinsichtlich der archaologischen Belange erfolgten bauvorbereitende Untersuchungen, die
bereits abgeschlossen sind.

7.6.3 Wasser

Gegenuber den bisherigen Versiegelungsmoglichkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. N100 ,Vordere Voltastralle® sowie der geplanten Entwasserungskonzeption ergeben sich
keine Anderungen. Daher werden sich keine weitergehenden Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt bzw. den Umgang mit Niederschlagswasser ergeben. Diese wurden bereits mit
dem Bebauungsplan Nr. N100 ,Vordere Voltastral’e” ausreichend bertcksichtigt.

7.6.4 Klima / Luft

Hinsichtlich des Aspektes Klima / Luft wird es durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung
nicht zu wesentlichen Anderungen auf das Schutzgut Klima / Luft kommen. Durch die geanderte
Nutzungsart wird es nicht zu wesentlich mehr Verkehr kommen als gegenulber einer allgemein
zulassigen gewerblichen Entwicklung. Der geplante zulassige Rahmen fir die Bebauung bleibt
auch weiterhin bestehen. Daher sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

7.6.5 Orts- und Landschaftsbild

Unter Berucksichtigung des Beibehalts des zulassigen Festsetzungsrahmens aus dem
Bebauungsplan Nr. N100 ,Vordere VoltastraRe“ und insbesondere der 1. Anderung in Bezug auf
die Art der baulichen Nutzung, ergeben sich keine Uber den planungsrechtlich zulassigen
Rahmen hinausgehenden wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

7.6.6 Mensch

Auswirkungen aufgrund von Larm / Immissionsschutz

Mit der Festsetzung der Gerauschkontingentierung im Gewerbegebiet konnten mit dem
Bebauungsplan Nr. N100 ,Vordere Voltastrale® immissionsschutzrechtliche Konflikte mit
anderen Nutzungen (angrenzenden allgemeinen Wohngebieten) vermieden werden. Diese
Gerauschkontingentierung wird durch die mit diesem Verfahren verbundene 1. Anderung des
Bebauungsplans nicht geandert. Auch von den neu geplanten Nutzungen muss die
Gerauschkontingentierung weiterhin eingehalten werden. Ebenfalls werden die bereits mit dem
Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrale“ festgesetzten aktiven und passiven
Schallschutzmalinahmen auch weiterhin beibehalten und nicht geandert werden, wodurch sich
keine Anderung oder zusétzlich wesentliche Auswirkungen ergeben.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere
VoltastraRe“'* wurden auch die moglichen Gewerbelarmeinwirkungen in der Variante mit
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und einer Kita geprift. Hinsichtlich der darin

14 FIRU Gfl mbH (August 2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan N100 ,Vordere VoltastraRe*
der Stadt Hattersheim a. Main, Kaiserslautern.

PKO 22-008 vom 07.11.2022 Seite 31
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan Nr. N100.1 ,,Vordere VoltastraBe, 1. Anderung* Begriindung

getroffenen Annahmen zum Lebensmitteldiscounter (1.200 m? Verkaufsflache, 2 -3 LKW-
Anlieferungen — davon eine im Nachtzeitraum, 14 — 16 Mitarbeiter, ca. 1.000 Kunden am Tag,
Lage des Kundeparkplatzes nérdlich des Gebaudes mit Zufahrt Uber die Strale ,An der
Taunuseisenbahn® und zur Kita (mit bis zu 120 Platzen, AulRenbereich auf dem Dach des
Erdgeschosses, 15 Stellplatze sldlich des Gebaudes) ergeben sich keine geanderten
Annahmen. Insofern kann auf die Beurteilung zuriickgegriffen werden. Es entstehen keine neuen
Konflikte durch die Planung und die Nutzungen kdnnen unter BerlUcksichtigung der
Gerauschkontingentierung angesiedelt werden.

7.6.7 Abfalle

Mit Anderung der Art der baulichen Nutzung ergeben sich keine iber das tbliche MaR mit diesen
Nutzungen zu erwartenden Abfalle. Diese kdnnen Uber das Entsorgungssystem einer geordneten
Wiederverwertung bzw. Entsorgung zugefihrt werden.

7.6.8 Energie

Die Umsetzung der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. N100 ,Vordere Voltastrafie*
tragt mit dem Neubau des Gebaudes anhand aktueller Standards auch der Beriicksichtigung des
Themas Energie Rechnung. Die Maoglichkeit, das geplante Vorhaben an die
Nahwarmeversorgung (Abwarmenutzung des benachbarten Rechenzentren-Campus)
anzuschliefen, wird derzeit geprift. Die Nutzung der Abwarme des westlich angrenzenden und
im Bau befindlichen Rechenzentrums ist bereits im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
Nr. N100 ,Vordere VoltastralRe* vorgesehen.

7.7 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Derzeit wird eine
Eigentumsubertragung zwischen privaten Eigentimern vorbereitet. Im Rahmen dieser
Ubertragung werden die Grundstiicke zu einem Grundstiick vereinigt werden. Insofern ist die
Zusammenlegung der Grundstiicke zur Entwicklung der Flache vorgesehen.

7.8  Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung und Umsetzung der Planung im Bebauungsplan Nr. N100 ,Vordere Voltastrale®
wurde mit dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Dieser beinhaltet unter
anderem auch die Regelung zur Errichtung einer den Bedarfen entsprechenden Kita im
Plangebiet der 1. Anderung.
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7.9 Flachenbilanz

Tabelle 2: Fldchenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet Flache

[m?]
Sondergebiet / Plangebiet 9.000

Alle Fldchenmale sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

710 Kosten der Planung

Die Kosten der Planung werden durch den Vorhabentrager getragen.
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VERWENDETE UNTERLAGEN

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung
und Grindungsberatung sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen,
Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (24.02.2017): Baugrunderkundung
und umwelttechnische Untersuchungen zur abfalltechnischen Vordeklaration,
Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung
und Grindungsberatung sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen,
Wiesbaden-Delkenheim.

FIRU Gfl mbH (August 2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan N 100
,Vordere VoltastralRe“ der Stadt Hattersheim a. Main— Bericht Nr.: P15-070/E-9,
Kaiserslautern.

FIRU Koblenz GmbH (07.11.2022): Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 7 Abs.
1 UVPG, Koblenz.

GMA (22.09.2022): Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung und Verlagerung
eines Aldi-Lebensmittelmarktes an die vordere Voltastrale in Hattersheim, Ludwigsburg.

Gotte GmbH (April 2021): Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastrae® Stadt Hattersheim
— Artenschutzbeitrag — Flora und Fauna, Artenschutzrechtliche Betrachtung, Frankfurt am
Main.

Gotte GmbH  (Dezember 2021): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum
Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastralle* Stadt Hattersheim, Frankfurt am Main.

Habermehl & Follmann (Marz 2021): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan N 100
,vordere Voltastrale“ in Hattersheim am Main — Verkehrliche Bewertung der
GebietserschlieRung, Rodgau.

Hessisches Naturschutz-Informationssystem, Natureg:
https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de,
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