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EINHARDSTADT SELIGENSTADT
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1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Einhardstadt Seligenstadt hat am 28.06.2021 den Be-
schluss zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Siidlich der K 185, zwi-
schen Aschaffenburger Stralle und der Wasserburg” gefasst.

Mit den Planungsarbeiten fiir die Anderung des Bebauungsplanes wurde die ARGUS CONCEPT —
Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH, Gerberstralle 25, 66424 Homburg beauftragt.

1.1  ZIEL UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1.1 Starkung der Versorgungssituation der Einhardstadt Seligenstadt

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Suidlich der K 185, zwischen
Aschaffenburger Stralle und der Wasserburg” verfolgt die Einhardstadt Seligenstadt nach der Be-
grindung zum Aufstellungsbeschluss folgende Zielvorstellungen:

,Der seit 24.10.1999 rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 28 ,,Siidlich der K 185, zwischen Aschaf-
fenburger Strafie und der Wasserburg" regelt die Bebauung zwischen der Klein-Welzheimer-Straf3e
1 (Amtsgericht) und Aschaffenburger Strafie 84 (ehemalige Tankstelle). Planungsrechtlich ist die
Art der baulichen Nutzung durch die Festsetzung eines Mischgebietes definiert. Gebietstypisch ist
das Mafs der baulichen Nutzung mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 und einer Geschossfldchenzahl
von 1,0 bzw. 1,2 festgelegt sowie die Fldche, die (iberbaut werden darf.

Innerhalb dieses Geltungsbereichs hat sich zur Aschaffenburger Strafie eine gewerbliche Nutzung
sowie die dazu gehérenden und der Grundversorgung der Bevélkerung dienenden Einzelhandels-
betriebe angesiedelt. Im riickwdrtigen Bereich zur Wasserburg sind drei durch einen teilweise pri-
vaten Weg erschlossene Baugrundstiicke entstanden und mit Wohngebduden bebaut.

Im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Aus dieser Sicht er-
folgte grundsdtzlich eine planungsrechtlich konforme Gebietsentwicklung.

Der wesentliche und gebietseinschréinkende Parameter nach der Baunutzugsverordnung fiir einen
Mischgebiet liegt in der Festlegung der Schwellenwerte fiir die Verkaufs- und Geschossfléichen der
zulédissigen Einzelhandelsbetriebe, mit dem Ziel die Grofsfléichigkeit zu vermeiden. Flir solche grofs-
fldchigen Einzelhandelsbetriebe sieht der Gesetzgeber andere Gebiete wie Kern- bzw. Sonderge-
biete vor.

Diese Regelungen haben erhebliche Auswirkung auf die vorhandenen, urspriinglich gebietsent-
sprechend genehmigte und der Grundversorgung dienenden Discounter. Mit der Baugenehmigung
von 2016 hat die Genehmigungsbehérde durch die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens
einer Erweiterung eines Discounters auf eine Verkaufsfldche, welche erheblich die zuldssigen Gro-
Ben iiberschreitet, zugelassen. Dadurch erfolgte ein Eingriff in die Grundziige der Planung, was
nach der Gesetzesgrundlage eine Bebauungsplandnderung zur Folge hat.

Zudem bestehen auf den benachbarten Baugrundstiicken ein weiterer Discounter und ein Getrdn-
kemarkt. Die Bebaubarkeit der beiden Grundstiicke ist planungsrechtlich nicht geregelt und ist
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Hierbei ist die Auswirkung der Art sowie des MafSes der baulichen
Nutzung (Einzelhandel) auch in Bezug zu der angrenzenden Einzelhandelsbetrieben zu priifen, wo-
bei das sog. Konzentrations-, Zentralitéits- und Integrationsgebot auf die zentralértliche Funktion
zu beriicksichtigen ist.

Unter Beriicksichtigung der steten Entwicklung des Einzelhandels, des Sortiments, der Lage und
der Kaufkraft wurde in Seligenstadt bereits ein Einzelhandelskonzept aufgestellt mit dem Ziel der
Einzelhandelssteuerung zum Schutz und zur Stdrkung zentraler Versorgungsbereiche. Nach einer
genauen Analyse des vorhandenen Bestands, der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
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Entwicklungsperspektiven des jeweiligen Einzelhandelsstandortes wurden Steuerungsempfehlun-
gen fiir die Einzelhandelsstandorte aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche erarbeitet. Fiir
den Standort Aschaffenburger StrafSe ist zur Sicherung der Versorgung eine Modernisierung/Er-
weiterung der vorhandenen Betriebe, Ansiedlung von mittel- und grofifliichigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortiment empfohlen worden. Eine Uberplanung des Standortes als Son-
dergebiet (SO) im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO wurde angeregt.

In den letzten Jahren hat der grofflichiger Lebensmitteleinzelhandel (Vollversorger und Discoun-
ter) seine Verkaufskonzepte der Nachfrage und dem Strukturwandel angepasst und die Mdrkte
durch die Verbreiterung der Génge, Herabsetzung der Regale und Einfligung von Backbereichen
umgestaltet. Dadurch erfolgte zwangsweise eine Vergréfserung der Verkaufsflichen, ohne das
Sortiment wesentlich zu erweitern. Inzwischen haben alle Anbieter, um ihren erkennbaren Charak-
ter zu erhalten, eine Basis-Filiale, Innenstadtfiliale, Fachmarktzenter und Metropolfiliale in einer
mehr oder weniger Fertigbauweise entwickelt.

Die beiden am Standort Aschaffenburger StrafSe vorhandenen Filialen sind durch die baulichen Ge-
gebenheiten an das alte Konzept gebunden und in der Gestaltung eingeschrénkt. Eine Erweiterung
wurde bzw. hat bereits zu der Groffldchigkeit gefiihrt, sodass eine stddtebauliche Regelung un-
entbehrlich ist. Die beiden Konzerne streben an, auf den bereits etablierten Standorten eine neue
Grundfiliale zu errichten und sind daher an die Stadt herangetreten mit dem Ziel eine planungs-
rechtliche Absicherung zu schaffen. Da es auch im Interesse der Allgemeinheit ist, die Versorgung
des stidlichen Teils von Stadt Seligenstadt wohnortnah zu erhalten und aus stddtebaulicher Sicht
auch die Erweiterung bzw. die Entwicklung der Standorte zu steuern, sollte eine Neuregelung des
vorhandenen Bebauungsplanes durch die Anderung und Ergénzung erfolgen.

Die Zielvorstellungen der Bebauungsplan-Anderung lassen sich somit zusammenfassen:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur VergréRerung und Modernisie-
rung der vor Ort ansdssigen Einzelhandelsunternehmen

e Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Einhardstadt Seligenstadt
e Stdrkung der mittelzentralen Funktion von Seligenstadt
e Verbesserung der Nahversorgungssituation im sidlichen Teil von Seligenstadt

e Anpassung des Bebauungsplanes an die tatsachliche stadtebauliche Situation im Plange-
biet; u.a. weichen die vorhandenen drei Wohnhauser von den Inhalten des Ursprungsbe-
bauungsplanes ab, da sie teilweise aullerhalb der Baufenster errichtet wurden

e VergroBerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28 um die im Siidosten
angrenzenden Grundstiicke des Aldi-Marktes sowie des Getrankemarktes

1.1.2 Schaffung eines neuen stidtebaulichen Schwerpunktes

Mittelfristiges Ziel der Einhardstadt Seligenstadt ist nicht nur die Starkung der Versorgungssitua-
tion von Seligenstadt sondern auch die Schaffung eines neuen stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reiches. Aus diesem Grund soll das Plangebiet entgegen der in 1.1.1 zitierten Begriindung zum
Aufstellungsbeschluss auch nicht als Sondergebiet ausgewiesen werden, sondern als Kerngebiet.

Durch die Ausweisung des Kerngebietes kann die zentralortliche Funktion von Seligenstadt weiter
gestarkt werden. Kerngebiete machen die Schaffung vielfaltiger Nutzungen sowie die Bereitstel-
lung eines urbanen Angebotes an Giitern und Dienstleistungen fiir die Besucher der Stadt und der
Wohnbevoélkerung moglich. In Kerngebieten sind Gberregionale und zentrale Einrichtungen von
Wirtschaft, Verwaltung und / oder Kultur vorhanden, die sich an die Wohnbevélkerung eines gro-
Reren Einzugsbereichs und an die die Besucher der Stadt richten. Mit dem Amtsgericht am nord-
lichen Rand des Plangebietes besteht bereits eine solche Einrichtung im Plangebiet, die geplanten
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groRflachigen Markte erganzen diese Einrichtung sinnvoll. Zudem bietet sich hier die Moglichkeit
Uber den Markten weitere funktional sinnvolle Nutzungen unterzubringen.
1.1.3  Erforderliche Anderungen des Bebauungsplanes

Aus denin den Abschnitten 1.1.1 und 1.1.2 gemachten Ausfiihrungen ergeben sich somit folgende
wesentliche Anderungen des Bebauungsplanes:

e Teilweise Anderung der Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet in Kerngebiet
e Teilweise Anpassungen der Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung

e Anpassung der festgesetzten Baufenster an den tatsachlichen Bestand bzw. die Planungs-
absichten der geplanten Einzelhandelsnutzungen

e Sicherung der Erschliefung der o.g. drei Wohnhauser durch Festsetzung sowie Sicherung
der Zuganglichkeit der Wegeverbindung zur Wasserburg

e Anpassung der griinordnerischen Festsetzungen an die aktuelle Situation und die heuti-
gen Erfordernisse

= -7 _—FF .
| & o

i " A

. [E E—— %/‘/
- —_— | h /

\ \ /

LTEE
o

2R
f

,«,4.:.' a;:-:-:
0&@

00. §V

N\

Lagerplatz

A

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28 ,Sidlich der K 185, zwischen Aschaffen-
burger Stralle und Wasserburg”

2 VERFAHRENSVERLAUF / RECHTSGRUNDLAGEN

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Siidlich der K 185, zwischen Aschaffenburger StraRe
und Wasserburg” wird gemafl} § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.
Dieses Verfahren wurde im Rahmen einer Novelle des BauGB zum 1. Januar 2007 eingefiihrt. Ziel
der Gesetzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fiir die Aufstellung von Bebauungspla-
nen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnah-
men der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins
Gesetz aufgenommenen wurde, wird das so genannte ,beschleunigte Verfahren” geregelt. Da-
nach kénnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen eine zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000
2(...) festgesetzt wird.”

Die fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens erforderlichen Voraussetzungen werden
erfillt:

e Die o.g. zulassige Grundflache wird durch die vorliegende Planung nicht tGberschritten.
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e Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Seligenstadt. Es handelt sich um
eine MalRnahme der Innenentwicklung.

e Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzglter
bestehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht.

Allerdings handelt es sich bei dem Vorhaben gemafd Anlage 1 zum UVP-Gesetz um einen grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb gemal} 18.6.1 der Anlage. GemaR 18.8 der Anlage gilt fiir solche Vor-
haben auch bei Bebauungsplandanderungen im Innenbereich die Pflicht zur allgemeinen Vorpri-
fung. Das Priifschema erfolgt gemal § 50 UVPG nach den Vorschriften des BauGB. Grundlage der
Vorpriifung bildet folglich der Kriterienkatalog der Anlage 2 zum BauGB.

Die durchgefiihrte Vorprifung des Einzelfalls flr das Plangebiet hat aber ergeben, dass keine re-
levanten Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind (siehe Anlage zur Begriindung).

Daher hat der Stadtverordnetenversammlung Seligenstadt beschlossen, die Bebauungsplan-An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sidlich der K 185, zwischen Aschaffenburger StraRe und
Wasserburg” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchzufihren.

Die Wahl des ,beschleunigten Verfahrens“ hat fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
»Sudlich der K 185, zwischen Aschaffenburger StraRe und Wasserburg” folgende Konsequenzen:

e Der Schritt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden kann entfal-
len. Im vorliegenden Fall wird auf ausdriicklichen Wunsch des Stadtrates aber dennoch
eine friihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit durchgefiihrt, um eine bestmégliche Infor-
mation und Einbeziehung der Offentlichkeit in das Verfahren zu erméglichen.

e Es besteht kein Erfordernis zum 6kologischen Ausgleich.
e Die Erarbeitung eines Umweltberichtes ist nicht notwendig.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,,Siidlich der K 185, zwischen Aschaffenburger StraRe
und Wasserburg” wurde unter Berlicksichtigung der aktuellen relevanten Bau- und Umweltge-
setzgebung erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der entsprechenden Rubrik
der Planzeichnungen zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 LAGE DES PLANGEBIETS, TOPOGRAPHIE

Das ca. 4,0 ha groRe Plangebiet liegt am stidostlichen Stadtrand von Seligenstadt zwischen der
Klein-Welzheimer-StraRe im Norden und der Aschaffenburger StraRe im Stidwesten.

Bedingt durch die vorhandene Bebauung ist das Geldande nahezu eben und liegt auf einer Héhe
von ca. 110 m Gber NN.
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Abbildung 2: Lage im Raum (Quelle: Openstreetmap.org)

3.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in Flur 7 der Gemar-
kung Seligenstadt:

e 191/9,191/10, 191/11, 191/12, 191/13
e 192/1,192/2
e 194/5

e 198/4,198/7

e 201/4
e 318

e 319

.

320/1, 320/2, 320/3, 320/4, 320/5, 320/6, 320/7, 320/8, 320/9, 320/10, 320/11
e 491/12 (teilweise)

e 492/16 (teilweise)

493/13, 493/14, 493/16, 493/17, 493/18, 493/19, 493/20, 493/21, 493/22, 493/23,
494/24

In der Ortlichkeit lassen sich die Grenzen des Geltungsbereiches wie folgt beschreiben:

e Im Norden: durch die Klein-Welzheimer-StraRe
e Im Sudwesten: durch die Aschaffenburger StralRe
[ ]

Im Stidosten: durch die stidostliche Grundstlicksgrenze des von Aldi und dem Getranke-
markt bebauten Grundstiicks
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e |Im Osten: durch den 6stlichen Rand des hier vorhandenen Gehdlzbestandes im nordli-
chen Teil bzw. den Geholzsaum entlang der Stellplatze des Aldi-Marktes im siidlichen Teil

Die genauen Grenzen des Bebauungsplanes sind dem folgenden Lageplan zu entnehmen.

// / (AT ﬁz’s’ 0 z ——

05 1525 50

Abbildung 3: Abgrenzung des Geltungsbereiches

3.3 DERZEITIGE SITUATION UND VORHANDENE NUTZUNGEN / UMGEBUNGSNUTZUNG

Im Plangebiet findet man derzeit entlang der Aschaffenburger StraRe von Nord nach Sid:
e Das Amtsgericht Seligenstadt mit seinen zugehorigen Stellplatzen

e Das Autohaus Heinrich Gobel mit seinen Stellplatz- und Lagerflachen; im rickwartigen
Bereich des Autohauses stehen drei Wohnhauser

e Der LidlI-Markt mit seinen zugehorigen Stellplatzen
e Der Aldi-Markt und der Profi-Getranke-Shop mit seinen zugehdrigen Stellplatzen

Ostlich an die Flichen des Amtsgerichtes, der drei Wohnh&user sowie des Lidl-Marktes schlieRen
sich mit Geholzen bestandene Flachen an, die bis an den noérdlichen der beiden Teiche der Was-
serburg Klein-Welzheim heranreichen.

Die Umgebungsnutzung des Plangebietes ist im Norden, Westen und Siiden Gberwiegend durch
Wohnbebauung gepragt. Lediglich gegenliber des Autohaus Goébel findet sich mit dem Autohaus
Bernhard Nover ein weiterer Autohéandler.

Teilweise sind die Umgebungsbereiche durch einen Bebauungsplan gesichert. Hierbei handelt es
sich um die Bebauungsplane:

e 20 Sudwestlich der Aschaffenburger StraRRe (L 2310)
e 22 Nordlich der Klein-Welzheimer StraRe und
e 35.2 Zellhduserstr. (L 3065), Am Schwimmbad, Aschaffenburger Str., Schellensee - 2. An-

derung
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In diesen ist jeweils ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In Richtung Osten schlieSen sich an das Plangebiet Griinlandflachen im Umfeld der Wasserburg
Klein-Welzheim an.

4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4,1 VORGABEN DER RAUMORDNUNG

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu berlicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden in Hessen durch den Landesentwick-
lungsplan Hessen und den Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fest-
gelegt.

4.1.1 Regionalplan Hessen
Mittelzentrum
Im Regionalplan Hessen ist Seligenstadt als Mittelzentrum ausgewiesen.

,Mittelzentren haben mittelstddtischen Charakter und weisen méglichst 7000 Einwohner im zent-
ralen Ortsteil auf. Sie sind Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen,
sozialen und politischen Bereich, sowie fiir weitere private Dienstleistungen. Sie sind Verkniip-
fungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung.

Okologischer Verbundraum

In der Karte des Landesentwicklungsplanes Hessen ist ein 6kologisches Verbundsystem vorgese-
hen, durch dessen Umsetzung im Rahmen der Regionalplanung als Bereiche fiir Schutz und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft ein funktional zusammenhangendes Netz 6kologisch bedeut-
samer Freirdume gesichert werden soll, um der Isolation von Biotopen oder ganzer Okosysteme
entgegenzuwirken. Dieses Verbundsystem setzt sich zusammen aus:

e den Okologischen Vorzugsrdumen, die die landesweit bedeutsamen groRflachigen natiir-
lichen Lebensrdaume besonderer Schutzwiirdigkeit darstellen

e den Okologischen Schwerpunktrdumen, die die bereits festgesetzten oder einstweilig si-
chergestellten groRflachigen Naturschutzgebiete sowie die gemeldeten FFH-Gebiete von
mehr als 75 ha GroRe umfassen,

e den Okologischen Verbundrdumen, die die Schwerpunktrdume und Vorzugsraume mitei-
nander verkniipfen. In ihnen sollen durch entsprechende regionalplanerische Ausweisun-
gen Verbindungen entwickelt werden, die einen Austausch zwischen den bedeutsamen
Lebensraumen und ihren Lebensgemeinschaften ermdéglichen

Das Plangebiet liegt in einem solchen 6kologischen Verbundraum.
Agrarische Vorzugsraume

Weiterhin liegt das Plangebiet in einem Agrarischen Vorzugsraum. Hier wird als Ziel der Raumord-
nung und Landesplanung definiert:

Fiir die Landwirtschaft sehr gut bzw. gut geeignete Béden sind in ausreichendem Umfang zu er-
halten. Sie sind in der Karte als Agrarische Vorzugsrédiume dargestellt. Insbesondere in diesen Rdu-
men sind in den Regionalplénen im notwendigen Umfang Bereiche fiir die Landwirtschaft auszu-
weisen. Unabhdngig davon bestehen agrarstrukturelle Schwerpunkte in griinlandstérkeren Mit-
telgebirgslagen mit entsprechender Tierhaltung.
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Abbildung 4: Landesentwicklungsplan Hessen (Auszug)
Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben
Zum grofflachigen Einzelhandel fihrt der Textteil des Landesentwicklungsplans Hessen aus:

Die verbrauchernahe Versorgung muss - unter der Zielsetzung réumlich ausgeglichener Versor-
gungsstrukturen, insbesondere einer wohnungsnahen Grundversorgung - in zumutbarer Erreich-
barkeit auch fiir in ihrer Mobilitét eingeschrinkte Bevélkerungsgruppen méglichst erhalten blei-
ben. Dies gilt in besonderer Weise fiir die ortsteilbezogene Versorgung mit Giitern des téglichen
Bedarfs.

Fldchen fiir grofflidchige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grofSfiéichige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grofifliichige Handelsbetriebe) kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren
(zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Ausnahmefdllen, z.B. zur értlichen Grundversor-
gung, und unter Einhaltung der librigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen ist eine
Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.
Hierbei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

Sondergebiete fiir grofifiichigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen “Siedlungsbereichen” zuléissig.

Grofsfldchige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréfSe und Einzugsbereich in das zentralért-
liche Versorgungssystem einzufiigen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrdglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
méglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im
innerstddtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-,
Brennstoffmdrkte), kénnen davon ausgenommen werden. GrofSfiéichige Einzelhandelsvorhaben
diirfen nach Art, Lage und GréfSe die Funktionsféhigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten
und ihrer bereits integrierten Geschdftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintréchti-
gen. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MafSnahmen zur Stéirkung oder Beibehaltung
zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, z.B. stddte-
bauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafSnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafSsnahmen.
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Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung grof3fiichiger Einzelhandelsvorhaben aufSerhalb der
stddtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne, Stadtteilzentren) sollen innen-
stadtrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Die vorgenannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Be-
trieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grofificichigen Einzelhandelsbetrieben,
fiir die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir grofiflichigen Ein-
zelhandel sowie fiir die - auch mit der Zeit gewachsene - Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der Grofiflcichigkeit erfiillen,
aber in der Summe zu den in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkungen fiihren kénnen.”

4.1.2 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan 2010

Im Ballungsraum Frankfurt RheinMain, zu welchem Seligenstadt zugeordnet ist, sind Regionalplan
und Flachennutzungsplan in einem gemeinsamen Planwerk zusammengefasst. Das Hessische Lan-
desplanungsgesetz regelt die ndheren Bestimmungen des Regionalen Flachennutzungsplans (Reg-
FNP) im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main. Fir den Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main Gber-
nimmt der Regionalplan zugleich die Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungsplanes nach §
204 BauGB. Er enthalt neben den regionalplanerischen Festlegungen auch die flichennutzungs-
planbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010) stellt mit
seiner Bekanntmachung vom 17. Oktober 2011 die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im westlichen Teil als gemischte Bauflache dar. Der 6stliche Teil wird als Vorbehaltsgebiet
fiir Natur und Landschaft und Regionaler Griinzug dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus
den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans entwickelt.

Im Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachenut-
zungsplan 2010 heilt es hierzu:

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die verbindliche Bauleitplanung aus den gemischten
Bauflidchen des RegFNP, die innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Beikarte 2) liegen, Kern-
gebiete fiir die Unterbringung von (auch grofifiéichigen) Einzelhandelsbetrieben entwickeln kann.
Ist dies aufgrund von Besonderheiten des Einzelfalls nicht méglich, kann ein Sondergebiet fiir den
grofificichigen Einzelhandel im RegFNP ausgewiesen werden. Dies setzt aber voraus, dass der Ein-
zelhandelsstandort so grof3 ist, dass die Darstellungsuntergrenze des RegFNP von 0,5 ha erheblich
Uberschritten wird. Bebauungspline, die Sondergebiete fiir den grofSfléchigen Einzelhandel im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO festsetzen, werden innerhalb der Versorgungskerne und zentralen
Versorgungsbereiche auch in gemischten Baufléichen als aus dem RegFNP entwickelt angesehen
und entsprechen den Grundziigen der Planung.
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Abbildung 5: Regionalplan Stidhessen / Regionaler FNP

Im vorliegenden Fall setzt der Bebauungsplan auch auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches ein Kerngebiet fest. Damit entspricht er einerseits den Darstellungen des Regionalen Fla-
chennutzungsplans (Kerngebiete gehdren zu den gemischten Bauflachen), lasst aber andererseits
auch den angedachten groRflachigen Einzelhandel zu. Dies entspricht auch den in Kapitel 1.1.2
beschriebenen Zielvorstellungen der Stadt Seligenstadt zur Schaffung eines neuen stadtebauli-
chen Schwerpunktes.

Bezlglich des groRflachigen Einzelhandels fihrt der Textteil zum Regionalplan Stidhessen / Regi-
onaler Flachennutzungsplan 2010 aus:

,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grofSfldchigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsdtzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzel-
handelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zent-
ralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich liberschreitet.

In begriindeten Ausnahmefdllen, z.B. fiir die 6rtliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der
iibrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des
interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrdglichkeitsanforde-
rungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsficiche oder fiir einen
Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfldche die Raumvertrdglichkeit in stddtebaulich
integrierten Lagen angenommen werden.

Grofsfldchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge réumliche und funktionale Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Aus-
wirkungen auf die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrdglichkeit auch
im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gréfse und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens ange-
messenen OPNV zu integrieren.

Von grofifidichigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GréfSe keine schddlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfdhigkeit von integrierten Geschdftszentren (zentralen Versorgungs-
bereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung
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in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MafSnahmen
zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden
oder vorgesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen,
Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen oder MafSnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von
innerstddtischen Geschdftsquartieren — INGE.”

Die Ubereinstimmung mit diesen Zielen der Raumordnung und Landesplanung wird in der , Aus-
wirkungsanalyse zur Erweiterung von Lebensmittelmarkten in der Stadt Seligenstadt, Aschaffen-
burger Stralle 82 — 90“ wie folgt belegt:

Zentralitdtsgebot:

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Seligenstadt, die als Mittelzentrum ausgewiesen
ist. Das Vorhaben entspricht damit dem Zentralitdtsgebot.

Kongruenzgebot:

Das Vorhaben ist nach seiner Art, Sortimentszusammensetzung und VerkaufsfliichengréfSe primdr
zur Stdrkung der értlichen Nahversorgung von Seligenstadt konzipiert. Es handelt sich dabei um
Erweiterungen von zwei etablierten Lebensmittelmdrkten und dem Neubau eines bestehenden Ge-
trdnkemarktes (ohne Verkaufsflichenzuwachs) an einem Bestandsstandort in der Seligenstddter
Kernstadt. Die Kernsortimente dieser Mdrkte gelten gemdf8 LEP Hessen 2020 als innenstadtrele-
vante Sortimente fiir die Grundversorgung.

Etwa 59 % der Umsatzerwartung wird mit Kunden aus der Standortkommune Seligen-stadt erzielt.
Auf Kunden aus Mainhausen, das ebenfalls zum Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Seligen-
stadt gehért, entfallen weitere ca. 34 %. Insgesamt reicht der Einzugsbereich des Vorhabens also
nicht wesentlich (iber den zentralértlichen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Seligenstadt
hinaus. Da das Vorhaben keine Betriebsaufgaben von konkurrierenden Anbietern erwarten Iéisst
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugsgebiet durch das Vorhaben nicht
gefdhrdet wird, sind keine Stérungen des zentralGrtlichen Versorgungssystems absehbar. Die An-
forderungen des Kongruenzgebots werden eingehalten.

Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort an der Aschaffenburger Strafse 82 - 90 befindet sich innerhalb eines im Re-
gionalplan ausgewiesenen Vorranggebietes Siedlung Bestand und liegt auf bereits bebauten bzw.
versiegelten Fldchen im Siedlungsgebiet der Seligenstddter Kernstadt. Er liegt aufSerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches, grenzt aber unmittelbar an ein Wohnquartier an und ist fiir einen
erheblichen Teil der értlichen Bevélkerung fufSldufig erreichbar. Die Erreichbarkeit des Vorhaben-
standortes mit dem OPNV (Bushaltestellen ca. 450 m entfernt) ist zwar suboptimal, entspricht aber
den ortsliblichen Gegebenheiten.

Es handelt sich bei dem Vorhaben zwar um Neubauten von drei Mdrkten, jedoch an ihren bisheri-
gen Standorten. Alle drei Mdrkte wurden rechtmdfig errichtet. Da die Sortimentsstrukturen nicht
verdndert werden, kénnen die VVorhaben faktisch als Erweiterungen bestehender Anbieter betrach-
tet werden.

Beeintrdchtigungsverbot:

Das Vorhaben wird trotz der recht umfangreichen geplanten VergréfSerung von insgesamt ca. 835
m? VK nur im begrenzten Umfang umverteilungswirksame Umséitze generieren. So handelt es sich
bei Aldi und Lidl faktisch um Erweiterungen von bestehenden Anbietern, die bereits langjdhrig in
der Seligenstddter Versorgungsstruktur etabliert sind. Die (ibrigen Anbieter von Lebensmitteln und
Nonfood-Randsortimenten sind daher bereits an die Prdsenz dieser Lebensmittelmdrkte gewdéhnt.
Zudem werden die Sortimentsstrukturen aller drei Anbieter unverdndert bleiben (auch mit Blick
auf Randsortimente aus dem Nonfood-Bereich). Daher sind nur im begrenzten Umfang Mehrum-
sdtze als Folge der Fléchenerweiterungen absehbar. SchliefSlich wird ein erheblicher Teil der zu
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erwartenden Mehrumsdtze der erweiterten Lebensmittelmdrkte durch eine gegenseitige ,,Kanni-
balisierung” von Aldi und Lidl aufgezehrt. Der bestehende Profi-Getriinkemarkt wird seine Ver-
kaufsfléche nicht vergréfSern sondern lediglich modernere Geschdftsréiume beziehen; bei ihm sind
daher allenfalls minimale Umsatzzunahmen (infolge der Aufwertung des Gesamtstandortes) ab-
sehbar.

In der Stadt Seligenstadt und ihren Nachbarkommunen besteht ein vielféiltiger, réumlich differen-
Zierter Besatz an Lebensmittel und Getrénkemdirkten, wobei alle strukturprdgenden Anbieter hin-
reichend leistungsstark sind. In Seligenstadt belduft sich die durchschnittliche Umverteilungsquote
zu Lasten von Anbietern an Nahversorgungsstandorten auf ca. 3 - 4 %, in Mainhausen auf durch-
schnittlich 4 - 5 %. Gefédhrdungen von Leitbetrieben der Nahversorgung oder der gesamten Nah-
versorgungsstruktur als Folge der Vorhabenrealisierung sind insgesamt nicht absehbar.

Im zentralen Versorgungsbereich der Seligenstddter Innenstadt sind derzeit keine gréfseren Wett-
bewerber ansdssig, sodass die Umsatzumverteilungen in Folge des Vorhabens begrenzt bleiben
(ca. 1 %). In der Innenstadt weisen die Anbieter von Lebensmitteln (zumeist Béickereien, Metzge-
reien und Spezialitdtengeschdfte) nur geringe Konzept- bzw. Produktiiberschneidungen mit den
bestehenden Lebensmittelmdrkten von Lidl und Aldi sowie dem Profi-Getréinkemarkt auf. Es sind
daher keine unmittelbaren Bestandsgeféhrdungen im zentralen Versorgungsbereich von Seligen-
stadt zu erwarten. Fiir Mainhausen konnte kein zentraler Versorgungsbereich in integrierter Lage
ermittelt werden.

Insgesamt werden absehbar keine schddlichen Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung,
Ordnung und Funktionsféhigkeit des zentralértlichen Versorgungsbereichs der Standortkommune
Seligenstadt oder anderer zentraler Orte ausgelést. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélke-
rung in Seligenstadt, Mainhausen oder anderen Kommunen wird nicht beeintréichtigt. Vielmehr
wird ein bestehender Standort von zwei Lebensmittelmdrkten und einem Getrdnkemarkt, der auch
Nahversorgungsfunktionen fiir die Bevélkerung in seinem fufldufigen Umfeld erfiillt, zukunftsfd-
hig aufgestellt. Die von den beiden Lebensmittelmdrkten angestrebten Dimensionierungen von je-
weils 1.400 m? VK erscheinen zwar im innerstédtischen und regionalen Vergleich grof, lassen aber
- unter der Voraussetzung, dass ihre Sortimentsstruktur unveréindert bleibt - keine konkreten Aus-
wirkungen auf andere Versorgungsstandorte erwarten. Die Anforderungen des raumordnerischen
Beeintrdichtigungsverbotes werden eingehalten.

Insgesamt erfiillt das gepriifte Vorhaben die landes- und regionalplanerischen Vorgaben an grof3-
fldchige Einzelhandelsvorhaben.

Ergéinzend ist anzufiigen, dass die Planung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung nicht
entgegensteht. Insbesondere wird durch das Bauvorhaben an der Aschaffenburger StrafSe keine
zentrale Versorgungslage gefihrdet. Da es sich bei dem Vorhaben um die Nachnutzung einer auch
bisher schon durch groffiichigen Einzelhandel genutzten Fldche handelt, ist die Planung als nach-
haltige, flichenschonende Entwicklung einzuordnen. Die stddtebauliche Gestalt von Seligenstadt
sowie das Stadt- und Landschaftsbild bleiben unbeeintrdchtigt.

Der Mikrostandort verfiigt liber eine gute Verkehrsgunst, sowohl mit dem Pkw als auch zu Fufs.
Wegen seiner siedlungsréumlich integrierten Lage im Anschluss an ein Wohngebiet ist er gut fiir
Lebensmittel- und Getréinkemdrkte geeignet, ohne dabei Wohngebiete durch Kunden- und Zulie-
ferverkehre direkt zu stéren. Durch das Vorhaben wird somit eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung im siidéstlichen Teil der Kernstadt unterstiitzt.

4.1.3 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Seligenstadt

Im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Seligenstadt wird das Plangebiet als ,Sonderstandort Ein-
zelhandel” ausgewiesen. Hier ist die Modernisierung / Erweiterung der vorhandenen Betriebe so-
wie die Ansiedlung von mittel- oder grof3flachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
ment moglich.
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4,2 VERWENDETE FACHGUTACHTEN

Fiir den Bebauungsplan bzw. die Begriindung zum Bebauungsplan wurde in erster Linie auf fol-
gende Fachgutachten bzw. Fachinformationen zuriickgegriffen:

e Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Seligenstadt (GMA — Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung GmbH, 2017)

e Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von Lebensmittelmarktes in der Stadt Seligenstadt,
Aschaffenburger StraRe 82 — 90 (GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
GmbH, 2017)

4.3  RESTRIKTIONEN FUR DIE PLANUNG

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Plangebietes fiir bauliche Zwecke wird bereichs-
weise durch Restriktionen bestimmt. Die daraus resultierenden Vorgaben fiir die Freihaltung von
Schutz- und Abstandsflachen sowie sonstige Nutzungsbeschrankungen sind bei der Ausweisung
von Bauflachen zu beriicksichtigen und planungsrechtlich zu sichern. Zum derzeitigen Stand sind
fir das Plangebiet keine Restriktionen bekannt.

5 PLANFESTSETZUNGEN
5.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

5.1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Festsetzung

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen:

Gem. § 6 Abs. 2 BauNVO
1. Wohngebdude
2. Geschéfts- und Birogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

4. Sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO werden
1. Lagerplatze
2. Gartenbaubetriebe
3. Tankstellen
4

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die liber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

ausgeschlossen.
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Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden

1. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 be-
zeichneten Teile des Gebietes die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sind,

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

5.1.2 Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Festsetzung — Kerngebiete MK 1 und MK 2

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen:

Gem. § 7 Abs. 2 BauNVO
1. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

3. Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
4. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

5. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

6. Sonstige Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss
Nicht zuldssige Arten von Nutzungen

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO werden

1. Vergnugungsstatten

2. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GrolRgaragen
ausgeschlossen.
Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden

1. Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Erklédrung / Begriindung zur Festsetzung von Mischgebieten und Kerngebieten

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO werden im Bebauungsplan Bauflachen
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete festgesetzt. Diese werden in den
§§ 2 - 14 BauNVO nédher bestimmt, d.h. ihr Gebietscharakter wird definiert und die jeweils allge-
mein oder ausnahmsweise bzw. nicht zuldssigen Nutzungen werden hierin festgelegt. Die allge-
meine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes ergibt sich aus den Absatzen 1 der §§2 -9
BauNVO. Die Absatze 2 regeln die zuldssigen Arten von Nutzungen, wahrend die Absatze 3 der §§
2 - 9 BauNVO Aussagen zu den ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen treffen. Nach § 1
Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden diese Nutzungsregelungen Inhalt des Bebauungsplans, soweit nicht
liber die Absitze 4 - 9 des § 1 BauNVO konkret etwas anderes fiir den Anderung des Bebauungs-
plans bestimmt wird.

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan war das gesamte Plangebiet als Mischgebiet ausgewie-
sen. Im neuen Bebauungsplan erfolgt nun tGberwiegend die Festsetzung eines Kerngebietes. Als
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Mischgebiet werden lediglich noch die drei Wohngebaude im riickwartigen Bereich des Autohau-
ses Heinrich Goébel ausgewiesen, alle anderen Bereiche (Amtsgericht, Autohaus und der Bereich
der geplanten Verbrauchermarkte) werden als Kerngebiet ausgewiesen.

In einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen“ und , Unter-
bringung von Gewerbebetrieben”, gleichberechtigt nebeneinander. Dabei ist die Einschrankung
zu beachten, dass die Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen. Der Charak-
ter eines Mischgebiets liegt in der damit verbundenen Nutzungsmischung.

Entsprechend ihrer Zweckbestimmung konnen Kerngebiete nach § 7 BauNVO nur fiir solche Fla-
chen festgesetzt werden, die vorwiegend durch Handelsbetriebe, zentrale Einrichtungen von
Wirtschaftsunternehmen und -verbanden sowie durch groRere Verwaltungen und Kultureinrich-
tungen gepragt sind bzw. die gemal den Planungszielen durch die genannten Einrichtungen ge-
nutzt werden sollen. Wie die Festsetzung aller Baugebiete mit Ausnahme von Sondergebieten
setzt die Verwendung der Baugebietskategorie Kerngebiet eine gewisse GebietsgroRe voraus. Das
Baugebiet in seiner Gesamtheit muss einen Umfang haben, der die Ansiedlung (bzw. das Vorhan-
densein) mehrerer der in § 7 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen ermdglicht.

Im vorliegenden Fall sind mit dem Amtsgericht als Verwaltungsgebaude mit mittelzentraler Funk-
tion, den geplanten grofflachigen Einzelhandelsbetrieben und dem Autohaus als Gewerbebetrieb
kerngebietstypische Nutzungen im Plangebiet vorhanden oder vorgesehen. Lediglich Wohnge-
baude sind hier nicht zuldssig, so dass, wie oben erwahnt, dieser Bereich entsprechend den Fest-
setzungen des ,alten” Bebauungsplanes als Genehmigungsgrundlage fir die Wohngebaude als
Mischgebiet ausgewiesen wird. Auch wenn dieser Bereich aufgrund des Fehlens gewerblicher
Nutzungen keinen Mischgebietscharakter besitzt, soll hier keine immissionsschutzrechtliche Bes-
serstellung durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Vergleich zur bisherigen
Genehmigungsgrundlage erfolgen. Die Nutzungsmischung ergibt sich unter Einbeziehung der nun
als Kerngebiet ausgewiesenen Umgebungsnutzung.

Festgehalten werden muss, dass die Verwendung der Baugebietskategorie Kerngebiet sich nicht
auf die Zentren groRerer Stadte beschrankt. Auch auBerhalb der Stadtkerne kénnen Kerngebiete
festgesetzt werden, z.B. im Zusammenhang mit der (Uber-)Planung von értlichen Nebenzentren.
Dies ist bei dem vorliegenden Bebauungsplan der Fall.

Wie bereits im ,alten” Bebauungsplan erfolgt allerdings sowohl im Mischgebiet als auch im Kern-
gebiet der Ausschluss stadtebaulich nicht gewlinschter Arten von Nutzungen:

e lagerplatze

e Gartenbaubetriebe
e Vergnugungsstatten
e Tankstellen

Bei den Vergniligungsstatten werden sowohl die Betriebe, die innerhalb des grofRtenteils gewerb-
lich gepragten wie auch des vom Wohnen gepragten Bereiches des Mischgebietes liegen, ausge-
schlossen bzw. sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Gerade die mit den Vergnligungsstat-
ten zusammenhangende Verkehrs- und Stellplatzproblematik und die hdufige Frequentierung die-
ser Anlagen im Nachtzeitraum kann die Funktion des Mischgebietes beeintrachtigen und zu einer
nicht gewollten Stérung der im Gebiet vorhandenen und angrenzenden Wohnnutzungen fihren.
Auch gehoren Vergniligungsstatten funktional eher in die zentrennahen Bereiche der zentralen
Orte. Gartenbaubetriebe passen aufgrund ihres Platzbedarfes nicht in die stadtebauliche Struktur
des Gebietes. Gleiches gilt fiir Lagerplatze, die zudem auch aus stadtgestalterischen Griinden nicht
an eine der HaupteinfallstralRen in die Stadt Seligenstadt gehéren.Tankstellen werden wegen der
damit zu erwartenden Verkehrssteigerungen auch und gerade in den Abend- und Nachtstunden
ausgeschlossen, um ahnlich wie bei den Vergnligungsstatten Auswirkungen auf die angrenzenden
Wohnnutzungen zu verhindern.
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5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes
Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das dulRere Erscheinungsbild und ha-
ben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthalt
die Werte liber das Mal der baulichen Nutzung und gilt fir die zusammenhangend dargestellten
Uberbaubaren Flachen. Zum Mal der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getrof-
fen:

5.2.1 Grundfldchenzahl

Festsetzung

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl im Mischgebiet wird auf 0,6 festgesetzt. Die maximal zu-
lassige Grundflachenzahl in den Kerngebieten MK 1 bis MK 2 wird auf 0,8 festgesetzt.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist im Mischgebiet eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
durch die Grundflachen von:

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird

bis zu einem Wert von 0,8 zuldssig.

Erklérung / Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter lberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlicks, der
von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf. Hierbei sind auch Garagen, Stellplatze und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit-
zurechnen (gem. § 19 Abs. 4 BauNVO).

Laut der in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen fir die Grundflachenzahl betrdgt die GRZ im
Mischgebiet 0,6, d.h. innerhalb des Mischgebietes kénnte theoretisch eine 60%-ige Versiegelung
des Grundstiicks erfolgen.

Im Mischgebiet ist durch die o.g. Anlagen hierbei eine Uberschreitung von 0,6 auf 0,8 moglich.
Mit dieser Uberschreitung soll eine bestmdgliche Ausnutzung des betroffenen Grundstiicks er-
reicht werden. Dies entspricht auch der bisher schon im Mischgebiet vorhandenen Situation.

Nach § 17 Abs. 1 BauNVO betrégt die Obergrenze der GRZ in Kerngebieten 1,0.

Im vorliegenden Fall wird allerdings eine GRZ von 0,8 festgesetzt und damit ein Wert, der unter
der o.g. Obergrenze von 1,0 liegt. Hierdurch soll aus stadtgestalterischen Griinden eine Mindest-
durchgriinung im Plangebiet erreicht werden. Zudem wird ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden vorgegeben.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Festsetzung

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:
e Ml: Il Vollgeschosse
e MK 1:Ill Vollgeschosse
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e MK 2: Il Vollgeschosse

5.2.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Festsetzung

Im MK 2 wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt von:
OK=11,5m

Die Gebdudehthe im MK 2 wird ermittelt Gber den Abstand zwischen dem hochsten Gebaude-
punkt (Oberkante Gebdude) und der Oberkante der StraRenachse der Aschaffenburger Stralie,
gemessen in der jeweiligen Wandmitte, senkrecht zur Strale.

Von der Héhenbegrenzung ausgenommen sind alle nachgeordneten Anlagen, Betriebsvorrichtun-

gen und technischen Aufbauten, die zur Aufrechterhaltung der Nutzungen erforderlich sind.

5.2.4 Geschossflachenzahl
Festsetzung

Die Geschossflachenzahl innerhalb des Mischgebietes wird auf 1,2 festgesetzt. Die Geschossfla-
chenzahl innerhalb des Kerngebietes MK 1 wird auf 2,4 festgesetzt.

Erkléirung / Begriindung zu den Festsetzungen bzgl. der Hé6henentwicklung der Gebéude

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan ist stets
eine dreidimensionale Malfestsetzung erforderlich. Die Baunutzungsverordnung gibt dabei fir
die Bestimmung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen folgende Festsetzungsmoglichkeiten
vor:

e Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)
e Festsetzung der Vollgeschosszahlen

e Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen

e Festsetzung der Baumassenzahl.

Im vorliegenden Fall erfolgt je nach Baugebiet eine Kombination der o.g. Festsetzungsmaglichkei-
ten, allerdings ohne Festsetzung einer Baumassenzahl, deren Festsetzung eher fiir Gewerbe- und
Industriegebiete angewandt wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in allen Baugebieten festgesetzt:

GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 HBO (Hessische Bauordnung):

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Geldndeoberfléche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréiume nicht méglich sind, sind keine Ge-
schosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer Aufsenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Héhe iiber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfldche des darunter liegen-
den Geschosses hat. Die H6he der Geschosse wird von Oberkante Rohfuf$boden bis Oberkante Roh-
fufsboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflédchen bis Oberkante der Trag-
konstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unterkellerun-
gen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollge-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfldche.
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Die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse entspricht dem hier vorhandenen Bestand
an Gebauden und soll dazu fiihren, dass sich die Bebauung malstablich in die sonstige Bebauung
entlang der Aschaffenburger Stralle und Klein-Welzheimer Stral3e einfiligt. Sie greift die Festset-
zung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes auf.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AuRenmalien der Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unberticksich-
tigt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl ergibt sich auch aus dem Zusammenspiel von zulas-
siger GRZ und zulassiger Vollgeschosszahl. Sie wird, entsprechend den Festsetzungen des ,,alten”
Bebauungsplanes nur innerhalb des Ml sowie des MK 1 festgesetzt.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt nur im MK 2, also dem Bereich des Kernge-
bietes, der eher gewerblich oder durch geplante Einzelhandelsnutzungen gepragt ist. Fiir die Fest-
setzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eine untere und eine obere Be-
zugshohe erforderlich, um die Hohe der baulichen Anlagen eindeutig bestimmen zu kénnen.

Die Festsetzung der Gebaudehohen entspricht den fir gewerbliche oder Einzelhandelsnutzungen
Ublichen MalRen und gewahrleistet eine gute Einbindung des Baukorpers in das Orts- und Land-
schaftsbild. Zudem wird hier die Mdglichkeit offen gehalten, Gber den Markten noch ein weiteres
Geschoss fur zusatzliche Nutzungen vorzusehen.

5.3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22 BAUNVO)

Festsetzung

Im Mischgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind hier Gebdude ohne Langenbegrenzung mit
seitlichem Grenzabstand.

Erkléirung / Begriindung

Mit der Bauweise wird festgelegt, wie bauliche Anlagen auf den Grundsticksflachen anzuordnen
sind. Die BauNVO unterscheidet dabei folgende Bauweisen:

o offene Bauweise: Gebdaude mit einer Lange bis 50 m sind mit Grenzabstand zu errichten
e geschlossene Bauweise: Gebdude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
e abweichende Bauweise: Bauweise ist weder als offen noch als geschlossen zu bezeichnen

Die Festsetzung der offenen Bauweise im Mischgebiet und der abweichenden Bauweise in den
Kerngebieten entspricht hierbei der aktuellen Situation im Planungsgebiet. Bereits heute werden
im Kerngebiet Gebaudeldngen liber 50 m erreicht. Dies ist auch fiir den Neubau des Verbraucher-
markte erforderlich.

5.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 2 BAUGB UND § 23 BAUNVO)

Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die dem Plan zu entnehmen sind.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen
werden.
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Erkléirung / Begriindung

Mit der Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksfliche werden die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert, die bis zu dem festgesetzten Mal der baulichen Nutzung bebaut werden
diirfen. Die Festsetzung einer Baugrenze bedeutet gem. der Definition gem. § 23 Abs. 3 BauNVO:

”Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht (iberschreiten.
Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmaf3 kann zugelassen werden.”

Die Baugrenzen orientieren sich im Bereich des MK 1 sowie des Ml an der aktuellen Situation. Im
MK 2 wird eine groziigige Baugrenze ausgewiesen, um den Vorhabentragern einen groRtmogli-
chen Gestaltungsspielraum zuzugestehen.

5.5 VERKEHR

5.5.1 Verkehrliche Konzeption
Verkehrsanbindung des Plangebietes

Das Kerngebiet MK 1 liegt im Kreuzungsbereich der Aschaffenburger StraRe / Klein-Welzheimer
Strale. Das hier vorhandene Amtsgericht mit seiner Stellplatzflaichen wird Giber die Klein-Welzhei-
mer Stral3e erschlossen.

Die Zufahrt zum Mischgebiet Ml erfolgt Uber einen schmalen ErschlieBungsweg zwischen den
Kerngebieten MK 1 und MK 2 und wird anschlieend Gber eine private Erschliefung bis zum letz-
ten der drei Wohngebaude fortgesetzt.

Das Kerngebiet MK 2 ist an der Aschaffenburger StralRe gelegen und wird Gber die verkehrlich
angebunden.

Die Aschaffenburger Stralle dient als VerbindungsstrafRe zwischen Innenstadt und der L 2310. Die
2310 besitzt die Funktion einer halbkreisformigen Kernstadtumgehung im Westen der Stadt Seli-
genstadt und stellt gleichzeitig die Anbindung an die Bundesautobahnen A 3 und A 45 sicher. Die
Klein-Welzheimer StraRe (K 185) verbindet das Plangebiet mit Klein-Welzheim und Mainflingen..

Somit ist das Plangebiet gut an das 6rtliche und tberortliche StralRennetz angeschlossen.
Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der Vornutzung bereits eine
Reihe von Stellpldtzen vorhanden. Diese werden im Zuge der Planung erhalten (Stellpldtze am
Amtsgericht bzw. im Bereich des Autohauses Heinrich Gobel) oder nach dem Abriss und Neubau
der Verbrauchermarkte neu geordnet.

OPNV

Mit der Bushaltestelle ,Horsteiner Weg” in der Nahe des Amtsgerichtes in der Klein-Welzheimer
StraRe ist das Plangebiet auch in das Netz des OPNV eingebunden. Hier verkehrt in regelméRiger,
ca. halbstiindiger Taktung die Buslinie OF 86 ,Zellhausen - Mainflingen - Seligenstadt - Hain-
burg - Obertshausen” der Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach.

FuBlaufige Anbindung

FuRganger und Radfahrer erreichen das Plangebiet liber straBenbegleitende FuBwege. Insbeson-
dere aus den Wohngquartieren im 6stlichen und stidostlichen Kernstadtgebiet (Wohngebiete Bri-
ger-Grimm-StralRe, UhlandstraRe, Zellhduser Stralle, Wirzburger StraBe, Mainring, Schleifbach-
weg) ist das Plangebiet fullldufig gut zu erreichen.

Wichtig ist, dass im Zuge der Weiterentwicklung des Plangebietes die FuBwege im Umfeld der
Wasserburg weiterhin fuBldufig erreichbar bleiben.
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5.5.2 Festsetzungen zur Umsetzung der Verkehrskonzeption

Fir den Themenbereich Verkehr trifft der Vorhabenbezogene Bebauungsplan folgende Festset-
zungen:

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Gemals § 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagen, Stell-
platze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO im Mischgebiet Ml und den Kerngebieten
MK 1 und MK 2 nur innerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig sind.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Aschaffenburger StralRe und Klein-Welzheimer StraRe werden als Verkehrsflache festgesetzt.

Der ErschlieRungsweg zu den Wohngebauden Aschaffenburger Stralle 80 a, 80 b und 80 c wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden entlang der Aschaffenburger StralRe
insgesamt vier Ein- und Ausfahrtsbereiche (Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen)
festgesetzt. Die Breite der Ein- und Ausfahrtsbereiche darf 9 m nicht Gberschreiten.

Der FuRweg zur Wasserburg wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier FuRweg,
festgesetzt.

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Fulwegeverbindung in Richtung Wasserburg wird innerhalb des MK 2 ein Geh-
und Fahrtrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die tatsachliche Lage des Geh- und Fahr-
rechts ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.

Zur ErschlieBung der Geb&dude im MI 3 (Wohngeb&dude Aschaffenburger StraRe 80 a, 80 b und 80
c) wird ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

5.6 VER- UND ENTSORGUNG

5.6.1 Allgemeine Konzeption

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Energie ist sicherzustellen und mit den ent-
sprechenden Versorgungstragern abzuklaren. Ebenso ist eine schadlose und umweltschonende
Beseitigung der anfallenden Abwasser zu gewahrleisten.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung sowie Abwasserentsorgung

Da das Plangebiet bereits bebaut und somit erschlossen ist, sind entsprechende Anschlisse zur
Wasser-, Strom-, und Gasversorgung sowie die Abwasserentsorgung vorhanden. Grundversorger
fiir Strom und Gas ist die Energieversorgung Offenbach, fir die Wasserversorgung und die Abwas-
serentsorgung sind die Stadtwerke Seligenstadt zustandig.

5.6.2 Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung
Fiir den Themenbereich Ver- und Entsorgung trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser die-
nen, sind gem. § 14 Abs. 2 BauNVO auch auBerhalb der (iberbaubaren Flachen ausnahmsweise
zulassig.
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Versorgungsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Die Netztransformatorenstation der Energieversorgung Offenbach AG nordlich des Amtsgerichtes
wird durch Planzeichen als Versorgungsflache festgesetzt.

5.7 GRUN- UND LANDSCHAFTSPLANUNG

5.7.1 Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Festsetzung

Ostlich des Mischgebietes wird ein Abschirmgriin zu den angrenzenden Freiflichen als private
Griinflache festgesetzt. Die Bepflanzung des Bereiches hat entsprechend der Begriinung der nicht
Uberbaubaren Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zu erfolgen.

Erklédrung / Begriindung

Siehe Kapitel 5.7.3

5.7.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzung

P 1 - Anlage einer Streuobstwiese

Als Ausgleich fir den durch die Bebauung zu erwartenden Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts
ist eine extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese anzulegen, zu pflegen und zu entwickeln. Es sind
hochstdmmige Obstbaume in traditionellen Sorten mit einem Stammabstand von 8 — 10 m zu
pflanzen. Der Boden hat eine stdndige Vegetationsdecke in Form einer blitenreichen, extensiv
gepflegten Wiese zu tragen. Zulassig ist eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr, jedoch nicht vor
dem 01. Juli. Das Anpflanzen anderer Gehdlze, insbesondere Nadelgehdlze ist nicht zuldssig. Der
Einsatz von Bioziden und mineralischem Diinger ist nicht zulassig.

P 2 - Erhaltung von Bdumen und Hecken

Die standortgerechten Baume und Hecken sind zu erhalten und vor Beschadigungen zu schiitzen.
Abgegangene Geholze sind in Art und Umfang entsprechend zu ersetzen.

Erkléirung / Begriindung

Die festgesetzte Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist in ihren Abgrenzungen mit der Flache aus dem ,alten” Bebauungsplan
identisch. Allerdings erfolgt hier eine Anpassung der textlichen Festsetzungen an die heutige Si-
tuation.

So hat sich auf groRen Teilen der Flachen ein vergleichsweise dichter Bestand aus einheimischen
Geholzen eingestellt. Der Erhalt dieser Flache in ihrer jetzigen Form wird aus folgenden 6kologi-
schen Griinden angestrebt:

e Als ,griine Insel” in der Ortslage belebt und gliedert der Gehdlzbestand das Orts- und
Landschaftsbild.

e Als Rickzugsraum im stadtischen Bereich bietet die Flache zahlreichen Tier- und Pflanzen-
arten Lebensraum. Der Geholzbestand dient als Ansitz- und Singwarte fiir Vogel, bietet
Nistmoglichkeit, Deckung und Schutz vor der Witterung und wird von vielen Tieren zur
Nahrungssuche und als Winterquartier genutzt.

e Die Flache dient der innerstddtischen Biotopvernetzung.

e Die Flache sorgt im innerstadtischen Bereich Klima regulierend und dient als Windschutz.
AulRerdem werden Luftschadstoffe herausgefildert und Larm geschluckt.
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Nicht umgesetzt im Plangebiet wurde bisher die bereits im ,alten” Bebauungsplan festgesetzte
Streuobstwiese. Daher wird diese Festsetzung erneut aufgegriffen.

Die Streuobstwiese besitzt dhnliche 6kologische Bedeutung wie der oben beschriebene Gehdlz-
bestand und leistet einen wichtigen Beitrag zur Biodiversitat. So finden auf Streuobstwiesen viele
bedrohte Arten ein Zuhause. Zu ihnen gehoren beispielsweise Schmetterlinge, Fledermause,
Wildbienen und Vogel.

5.7.3 Fliachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Festsetzung
Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen

Alle Flachen, die aufgrund der festgesetzten GRZ nicht bebaut werden dirfen, sind gartnerisch als
Grinflache zu gestalten. Schotterungen, die zur Gestaltung verwendet werden und in denen
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind im Bereich dieser Frei-
flachen nicht zulassig.

30% dieser Flachen sind mit Geholzen aus den nachstehenden Auswahllisten zu bepflanzen. Die
Geholzpflanzung hat zu 10% aus Baumen und zu 20% aus Strauchern zu bestehen (1 Baum ent-
spricht dabei 10 gm, 1 Strauch 1,5 gm). Die Flachen zwischen den Gehdlzen sind mit einer stand-
ortgerechten Gras-Krauter-Mischung anzulegen.

StraBenraumeingriinung

Entlang der Aschaffenburger StralRe und der Klein-Welzheimer StralRe sind Baume aus der nach-
stehenden Pflanzliste anzupflanzen. Bei Bdumen im privaten Bereich hat der Grundstiickseigen-
timer fir eine fachgerechte Anpflanzung und Pflege zu sorgen. Die Darstellung der Baumstand-
orte gibt die Grundzlige der Planung wieder, der endgiiltige Standort kann um maximal 3,0 m
verschoben werden. Tiefwurzelnde Baume missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versor-
gungskabeln / -leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw.
Leitungen vor Wurzeleinwirkungen zu sichern.

Lebende Einfriedungen

Lebende Einfriedungen sind durch standortgerechte Straucharten herzustellen (siehe Pflanzliste
Straucher).

Vertikalbegriinung

Fensterlose AulRenwandflachen, Wande von Garagen und Nebengebduden sind zu mindestens
50%, Pergolen und Carports vollstdndig dauerhaft vertikal zu begriinen

Dachbegriinung

Bei Neubauten sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher sowie Vordacher mit einer extensiven
Dachbegriinung entsprechend den Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung — Landschaftsbau e.V. Bonn zu versehen, soweit sie nicht als Terrassen oder Dachgérten ge-
nutzt werden.

Stellplatzbegriinung

Alle PKW-Stellplatze sind in funktionaler Zuordnung mit groBkronigen Laubbdaumen gemal Pflanz-
liste und der jeweils geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Seligenstadt zu begriinen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Pro Baumstandort ist nach MaRgabe der DIN 18916 eine
offene bzw. teilbefestigte Fliche von mind. 6 m? und 16 m® Grundflache des durchwurzelbaren
Raumes mit einer Tiefe von mind. 80 cm vorzuhalten.
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Pflanzlisten

Begrinung der nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen / lebende Einfriedungen

Baume

Birke (Betula pendula)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Esche (Fraxinus excelsior)

Sal-Weide (Salix caprea)

Ebersche (Sorbus aucuparia)

Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Obstbaume (als Hochstamm in traditionellen Sorten)

Straucher

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)
Eingriffliger WeiBRdorn (Crataegus monogyna)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Feldrose (Rosa agrestis)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose (Rosa canina)

Cornelkirsche (Cornus mas)

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)

Schlehe (Prunus spinosa)

Liguster (Ligustrum vulgare)

StraBenraumeingriinung / Stellplatzbegriinung

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Feld-Ulme (Ulmus minor)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Speierling (Sorbus domestica)
Stieleiche (Quercus robur)
Vertikalbegriinung

Efeu (Hedera helix)

Waldrebe (Clematis vitalba)
Knoterich (Fallopia oder Polygonum)
GeiRblatt (Lonicera)

Pflanzqualitat

Zur schnelleren Wirksamkeit der Ausgleichspflanzungen im Sinne einer besseren Einbindung des
Planungsraumes ins Landschaftsbild werden folgende Mindestqualitdtsstandards an die Pflanzun-
gen gestellt:

- Hochstdmme / Stammbdusche: 2xv, StU 14 - 16 cm
- Heister: 2xv, ab 100 m

- Strducher: 2 Tr; ab 60 cm

- Stellplatzbdume: Mindesthohe 2,50 m

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.
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Erklédrung / Begriindung

Auch die oben aufgefiihrten Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen kénnen eine dhnliche 6kologische Funktion erfiillen wie der zu erhaltende
Geholzbestand im Ostlichen Plangebiet. Dies gilt insbesondere fiir die Begriinung der nicht tber-
baubaren Flachen und die lebenden Einfriedungen

Bei der StraBenraumeingriinung und Stellplatzbegriinung kommt noch ein bedeutender stadtge-
stalterischer und raumgliedernder Aspekt hinzu.

Durch die festgesetzte Fassadenbegriinung kommen noch folgende positiven Aspekte hinzu:

e Verbesserung der Stadtluft und des Stadtklimas: Bindung der Luftschadstoffe und Kohlen-
dioxid und Bildung von Sauerstoff, Temperatursenkung in der Umgebung, Verbesserung
der Luftfeuchtigkeit

e Natirliche Warmedammung: Schutz vor Aufheizen und gleichzeitige Abkihlen der Ge-
bdude, weniger Heizen und Liften notwendig

e Artenschutz: Lebensraumund Nahrungsquelle fiir Vogel, Insekten und andere Tiere
e Larmminderung durch Blattwerk

Die festgesetzte Dachbegriinung tragt zudem zur Speicherung von Regenwasser bei (bis zu 80
Prozent). Das entlastet die Klaranlagen und sorgt fiir ein ausgeglicheneres Klima. Zudem produ-
zieren ,,Griine Dacher” Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.

Fir samtliche PflanzmaBnahmen wird festgesetzt, dass heimische, standortgerechte Geholze zu
verwenden sind. Diese stehen in enger Wechselbeziehung zu den hier natiirlicherweise vorkom-
menden Tierarten. Durch die Pflanzqualitaten werden Mindeststandards fiir die anzupflanzenden
Geholze vorgegeben, um die beabsichtigten Wirkungen schnellstmoglich zu erzielen.

5.7.4 Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich (gem. § 9 Abs. 1a BauGB)
Festsetzung
Den Grundstilicken im Bebauungsplan wird folgende externe AusgleichsmaRnahmen zugeordnet:

Aufforstungsflache zwischen Wacholderweg und Wacholderschneise (ca. 15.000 gm aus Gemar-
kung Klein-Welzheim, Flur 4, Flurstiick 4)

Erkléirung / Begriindung

Hier wird die Festsetzung aus dem ,,alten” Bebauungsplan aufgegriffen. Neue Eingriffe entstehen
durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht.

5.8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / GESTALTERISCHE FESTETZUNGEN (& 9 ABS. 4 BAUGB
I.V.M. § 91 LBO)
5.8.1 Festsetzungen — Ortliche Bauvorschriften
Dachformen

Im Plangebiet sind nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°
zulassig.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind als offene durchsichtige Zaune bis 1,80 m Hohe zuldssig, wenn
gleichzeitig entsprechend der Festsetzung ,Lebende Einfriedungen” (siehe Festsetzung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB) eine Eingriinung vorgenommen wird.
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Anlage von Sickereinrichtungen und Zisternen

Im Plangebiet ist das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen einer entwasserungstech-
nischen Versickerung (mit einem Notuberlaufin den Kanal) zuzufihren. Je nach GrundstiicksgréRe
ist eine Mulden- oder Schachtversickerung zu realisieren. Alternativ bzw. ergdnzend zu der Versi-
ckerung kommt ein Sammeln des Niederschlagswassers in Zisternen in Betracht.

Werbeanlagen

1. Werbeanlagen sind im Plangebiet so zu gestalten, dass sie nicht durch Gbermalige GroRe,
zu starke Kontraste und grelle oder abstolRende Farbgebung stéren und sich in die Gebau-
defront und das StraRenbild einpassen. Eine Haufung von Werbeanlagen, die das Fassaden—
oder StralRenbild generell beeintrachtigen, ist unzulassig. Gleiches gilt fur die Aufstellung
von Werbestandern. Die Beleuchtung der Werbung muss blendungsfrei hergestellt werden.
Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung sowie bewegliche Werbeanlagen sowie soge-
nannte Videowalls sind nicht zuldssig.

2.  Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.

Sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

4. Werbeanlagen in Neonfarben sowie grelle, reflektierende oder fluoreszierende Farben sind
nicht zulassig.

5. Werbeanlagen an der Statte der Leistung:

a. Werbeanlagen diirfen nur an den straBenseitigen Fassaden angebracht werden.

b. Fir jedes Geschéft sind je Gebdudefront zwei Werbeanlagen zuldssig. Diese setzen
sich aus einem Werbeschriftzug und einem Firmenlogo zusammen.

c. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Beschriftungen diirfen nur in der Erdgeschoss-
zone oder in der Briistungszone des ersten Obergeschosses angebracht werden.

d. Alle Werbeanlagen an einem Gebéaude sind nach Art, GroRe, Gestaltung und Anbrin-
gungsort aufeinander abzustimmen.

e. Die Werbeschriftziige nach b. diirfen eine Lange von 5,00 m und eine Héhe von 1,20
m nicht Gberschreiten. Fir die Firmenlogos nach b. betragt die maximale Hohe 2,50
m und die maximale Breite 3,00 m. Die Schriftziige und die Firmenlogos miissen un-
terhalb der Traufe bzw. der Oberkante einer Attika angebracht sein.

f.  Werbeanlagen in Form von fest angebrachten Anschldagen und Folien an Schaufens-
terscheiben und Tiren (bedruckte Folien, Folienschriften, Plakatanschlagen dirfen
30% der Schaufensterflache nicht tGberschreiten.

g. Lichtwerbungen sind nur als indirekt beleuchtete, nicht durchscheinende Einzel-
buchstaben, zulassig.

h. Werbeanlagen, die sich Giber mehrere Geschosse erstrecken, sind nicht zuldssig.

i. Freistehende Werbeanlagen (z.B. Werbepylone, Stelen und Saulen) ohne Verbin-
dung zur Fassade sind ausnahmsweise zuldssig, wenn die Gebdude mindestens drei
Meter von der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt sind und die Wer-
beanlage maximal sechs Meter hoch ist.

j. Fahnenmasten mit Werbebannern sind nicht zulassig.

6. Fremdwerbung

a. Werbeanlagen beschrdnken sich auf die Statte der Leistung, Fremdwerbung ist
grundsatzlich nicht zulassig.

b. Ausgenommen sind die Anlagen der Stadtinformation mit Flachen (z.B. wechselnde
Werbebanner oder Spannplakate) fiir temporare Hinweise auf kulturelle Ereignisse,
Veranstaltungen und Messen.

w

Anlagen fiir erneuerbare Energien

Anlagen fur erneuerbare Energie, wie Photovoltaikanlagen, sind auf den Dachflachen zulassig.
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5.8.2 Erkldrungen / Begriindung — Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Landes-
recht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden
kénnen und zugleich regeln, inwieweit auf diese die Regelungen des BauGB Anwendung finden
sollen.

Durch die Ubernahme értlicher Bauvorschriften in einen Bebauungsplan nehmen diese an den
Verfahrensvorschriften des BauGB teil, sodass sie u.a. Gegenstand der in den §§ 3, 4 und 4a BauGB
geregelten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sind.

Wie fir alle Festsetzungen im Bebauungsplan gelten auch fir die Aufnahme o6rtlicher Bauvor-
schriften die allgemeinen Grundsatze der Erforderlichkeit und der Bestimmtheit der Regelungen.
Auch baugestalterische Regelungen bedirfen einer Begriindung, die sich im Unterschied zu bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen jedoch auf baugestalterische Aspekte beschranken kann.

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes erstrecken sich im Wesentlichen auf die du-
Rere Gestalt der baulichen Anlagen, Dachgestalt, Einfriedungen sowie speziell auf Werbeanlagen.
Ziel der bauordnerischen Regelungen ist es in positiver Weise auf die dulRere Gestalt der baulichen
Anlagen einzuwirken.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen ein Instrument zur besseren Steuerung und Regelung der
baulichen Gestaltung im Plangebiet sein.

Besonders im Bereich der Werbeanlagen besteht hier in der wichtigen Stadteingangssituation ein
besonderes Steuerungsbediirfnis. Ziel der Bauvorschriften ist es ein Gleichgewicht zwischen der
Forderung nach Werbeflachen und den Anspriichen der Stadtgestaltung und der Ortsbildpflege
zu erreichen. Insbesondere sollen Beeintrachtigungen durch GbermaRige Werbeanlagen, vor al-
lem durch grof3flachige Fremdwerbung, unterbunden werden.

Die einzelnen oOrtlichen Bauvorschriften lassen trotz ihrer Einschrankungen eine durchaus befrie-
digende, vielfaltige Werbung zu. Es geht nicht um die Verhinderung von Werbung, sondern um
die Festlegung gestalterischer Anforderungen hinsichtlich Art, GroBe, Anzahl, Gestaltung und An-
bringungsort.

5.9 HINWEISE

Die Hinweise beinhalten die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans zu beachtenden As-
pekte, welche keinen Festsetzungscharakter haben bzw. aufgrund anderer Vorschriften, Normen
etc. beachtlich sind. Auch ohne Festsetzungscharakter wird auf die Beachtung nachdrticklich hin-
gewiesen.

5.9.1 Nisthilfen

Zur Schaffung von Nisthilfen fiir ortstypische Vogelarten, Fledermause u.a. wird empfohlen:

Bei Neubauten, auch bei Garagen und Nebengebauden, sind Einfluglocher fiir Mauersegler und
Fledermause in Form entsprechender Dachziegel, Einfluglocher unter der Dachkante und — fir
Mauersegler — Niststeine vorzusehen.

5.9.2 Freiflachengestaltungsplan

Die griinordnerischen Festsetzungen sind im Freiflichengestaltungsplan darzustellen. Die Uber-
einstimmung des Freiflaichengestaltungsplans mit den griinordnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ist im Baugenehmigungsverfahren zu tiberprifen.
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6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG / ABWAGUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gemall § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Seligenstadt als Planungstriger bei der Aufstellung / Anderung
des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr
stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich flr die Berlicksichtigung bestimmter Interessen
und die Zurlickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfihrung der Abwéagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden
vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwagungsergebnis

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundla-
gen im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB sind insbesondere folgende mogliche Auswirkungen beachtet
und in den Bebauungsplan eingestellt.

6.1 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist eine zentrale Aufgabe der Bauleit-
planung. Daher ist zu prifen, ob von den im Plangebiet zuldssigen Nutzungen unzumutbare Be-
eintrachtigungen fir die angrenzende Bebauung zu erwarten sind.

Auswirkungen sind dabei in erster Linie auf die angrenzende Wohnbebauung im Norden, Stiden
und Westen des Plangebietes denkbar.

Hier l3sst sich aber feststellen, dass der Bebauungsplan nach seiner Anderung keine grundsétzlich
anderen Nutzungen zulasst als bisher. So bleiben sowohl das Amtsgericht als auch das Autohaus
Heinrich Gébel unverdndert bestehen. Die vorhandenen Versorgungsmarkte werden durch neue
und groRere Markte ersetzt. Die Verkaufsflachenzunahme wird hierbei bei ca. 835 gm liegen. Dies
entspricht einer um ca. 32% groReren Verkaufsflache. Der Umsatz wird aber gem. der , Auswir-
kungsanalyse zur Erweiterung von Lebensmittelmarkte in der Stadt Seligenstadt, Aschaffenburger
StraRe 82 —90“ nur um ca. 18% steigen. Hiermit diirfte eine Verkaufszunahmen auf den angren-
zenden ErschlieBungsstraRe und auf den Stellpldtzen in etwa gleicher Gr6Renordnung einherge-
hen. Diese Verkehrszunahme findet in der larmtechnisch gesehen weniger kritischen Zeit tiber
Tag statt und liegt in einem vergleichsweise moderaten Umfang. Es ist daher auch zukiinftig von
einer grundsatzlichen Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit dem angrenzenden Wohnbe-
stand auszugehen.

6.1.2 Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
bau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche

Am Orts- und Stadtbild des Plangebietes wird sich durch den Bebauungsplan nichts grundlegend
andern, da hier lediglich die derzeit noch bestehenden Lebensmittel- und Getrankemarkte durch
moderne neue Markte ersetzt werden. Zudem werden die Parkplatze und die AuRenanlage neu-
gestaltet.

Nach Realisierung der Planung ist daher eher eine Aufwertung des Stadtbildes zu erwarten.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 27



BEBAUUNGSPLAN
ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 28 ,SUDLICH DER K 185, ZWISCHEN ASCHAFFENBURGER STRASSE
UND DER WASSERBURG"

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Seligenstadt wird durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt (siehe auch Kapitel 6.1.4).

6.1.3 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

Gemald den Regelungen des § 13 a BauGB gelten fiir das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen sinngemald die Vorschriften des § 13 BauGB. Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
wird im vereinfachten Verfahren ,,... von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und
§ 10 Abs. 4 abgesehen.” Darliber hinaus bestimmt § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleu-
nigten Verfahren ,,... in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” gelten.

Dennoch gilt auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, weiter-
hin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind. Gleichzeitig
wurden bei Untersuchung der abiotischen und biotischen Schutzgiiter im Plangebiet artenschutz-
rechtliche Belange nach §§ 19 und 44 BNatSchG gepriift.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen in erster Linie die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, um die bestehenden Markte (Aldi, Lidl, Profi-Getrankemarkt) durch
Neubauten zu ersetzen und die AulRenanlagen und Stellplatzflaichen neuzuordnen. Zudem wird
der Bebauungsplan aus dem Jahr 1999 in seiner Gesamtheit an die heutige Situation angepasst.

Hierdurch finden keine oder duRerst geringe Eingriffe in die abiotischen (Boden, Wasser und
Klima) und biotischen Schutzgiiter (Biotope und Arten) statt. Betroffen sind allenfalls 6kologisch
geringwertige Griinstrukturen auf den Parkplatzen der Markte. Alle 6kologisch wertvollen Berei-
che im Plangebiet werden durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte —
»Novelle 2007“ handelt es sich bei einem Planvorhaben dann um einen nicht ausgleichspflichtigen
Eingriff, wenn die Uberbaubare Grundfliche die Fliche von 20.000 m? nicht Uberschreitet
(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Diese Regelung soll im vorliegenden Fall in Anspruch genommen wer-
den. Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird eine Grundfliche von unter
20.000 m? Giberplant, so dass somit kein gesonderter Ausgleich erforderlich ist.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Im Zuge der Umsetzung der Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vo-
gelschutz-Richtlinie (V-RL) erfolgte durch Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) vom 12.12.2007 und 29.07.2009 eine Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes
an die europarechtlichen Vorgaben. Diese Umsetzung der Vorgaben der FFH- und der V-RL erfolg-
ten mit den Regelungen der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG. Diese Bestimmungen zum
Artenschutz sind neben dem europaischen Schutzgebietssystem ,Natura 2000“ eines der beiden
Schutzinstrumente der Europaischen Union zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa. Ziel ist
es, die in der FFH- und V-RL genannten Arten und Lebensraume dauerhaft zu sichern und in einen
glnstigen Erhaltungszustand zu bringen.

Aus der Anpassung der Artenschutzbestimmungen des BNatSchG ergibt sich die Notwendigkeit
der Durchfiihrung einer Artenschutzprifung (ASP), unter anderem im Rahmen der Bauleitpla-
nung. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die ASP notwendig, um zu priifen, ob fiir ein festgelegtes
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Artenspektrum streng geschiitzter Arten (europdisch geschiitzte FFH-Anhang IV-Arten und die eu-
ropaischen Vogelarten) Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgelost werden. Das zu pri-
fende Artenspektrum planungsrelevanter Arten wird vom Landesamt fiir Umwelt- und Arbeits-
schutz mit dem ,Hinweis zur Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP)” (Fassung mit Stand 09/2011) vorgegeben.

Gemald § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitz-
ten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschiadigen oder zu zerstoren. GemaR
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es auRerdem verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten
Arten und der europdischen Vogelarten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt hier-
nach vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert. Darliber hinaus ist es verboten wild lebenden Tieren der streng geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten. Weiterhin ist es nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren der besonders
geschitzten Arten zu entfernen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Im Folgenden soll nun unter Betrachtung der zu erwartenden Wirkfaktoren des Vorhabens vor
dem Hintergrund der Biotopausstattung des Plangebietes und den damit dort zu erwartenden
Arten eine liberschlagige Prifung potenziell auftretender artenschutzrechtlicher Konflikte durch-
geflihrt werden.

Wie oben bereits dargestellt, ist das Plangebiet bereits fast vollstdndig versiegelt. Als Lebens-
raume verbleiben damit flr den Arten- und Biotopschutz lediglich kleinflachige Randbereiche im
Umfeld der versiegelten Flachen, die mit anthropogen lGberpragten oder aber kiinstlich geschaf-
fenen Biotoptypen belegt sind. Deren Ausprdgung ist ausnahmslos unterdurchschnittlich. Neben
artenarmen Rasenflachen und kleinerer Hecken sind im Plangebiet im Umfeld der Stellplatzfla-
chen auch schmale (Zier-) Geholzflachen zu finden, die ebenfalls arten- und strukturarm ausgebil-
det sind. Der anthropogene Einfluss ist innerhalb des gesamten Plangebietes sehr hoch.

Wie bereits oben aufgefiihrt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine wesentlichen
zusatzlichen Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiiter vorbereitet.

Da der 6kologisch wertvolle Gehdlzbestand im Gstlichen Plangebiet in seiner Ganze erhalten
bleibt, beschranken sich die folgenden Ausfiihrungen zum Artenschutz nur auf den Bereich der
festgesetzten Misch- und Kerngebiete.

Infolge der Biotopstruktur im Plangebiet und der angrenzenden Flachen sowie der Auspragung
der Biotoptypen innerhalb der Flache reduziert sich das Artenspektrum der zu betrachtenden Ar-
ten auf an Siedlungsstrukturen sowie Siedlungsbereiche gebundene Arten. Da im Plangebiet keine
stehenden Gewadsser, auch keine kurzzeitig wassergefiillten Kleinstgewasser oder sonstigen ver-
nassten Bereiche vorkommen, kann ein Vorkommen von an solche Strukturen gebundenen Arten
anderer Artengruppen wie beispielsweise Amphibien ausgeschlossen werden. Ebenso kann eine
Betroffenheit von geschiitzten Arten der Libellen aufgrund der Biotopausstattung des Plangebie-
tes ausgeschlossen werden.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen sowie des sehr hohen anthropogenen Storeinflusses bei-
spielsweise durch Befahren kann die Betroffenheit von geschiitzten Arten der Reptilien ausge-
schlossen werden.

Im Zuge der Bestandsaufnahmen konnten im Plangebiet keine Hinweise auf Fledermausquartiere
an Bdumen oder Gebduden festgestellt werden. Alte, wertgebende Laubgehdlze, d.h. Héhlen-
baume, fehlen. Weiterhin ist davon auszugehen, dass die Flache als Nahrungshabitat und Jagdge-
biet aufgrund ihrer Biotopausstattung und des hier zu erwartenden geringen Insektenreichtums
eher von geringer Bedeutung fiir die Fledermausfauna in diesem Raum ist. Gleichzeitig steht das
Plangebiet nach Umsetzung der Planung in vergleichbarer Auspragung auch zukiinftig fiir sto-
rungstolerante und synanthrope Arten der Fauna zur Verflgung.
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Das Vorkommen weiterer streng geschitzter Sauger kann aufgrund der Biotopausstattung des
Plangebietes ausgeschlossen werden.

Als Brutgebiet fiir die Avifauna ist der Geltungsbereich allenfalls von lokaler Bedeutung, es sind
hier weit verbreitete und ungefahrdete Arten wie Gartenrotschwanz, Amsel, Gimpel, usw. zu er-
warten. Horste oder Baumhohlen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nach Uberschlagiger Prifung des oben genannten Artenspektrums unter Betrachtung der zu er-
wartenden Wirkfaktoren sind Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG durch Umsetzung des Vor-
habens nicht zu erwarten.

Umweltschiaden gemaB § 19 BNatSchG

§ 19 BNatSchG regelt die Haftung flr Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier- und Pflan-
zenarten (nach den Anhangen Il und IV der FFH-RL und nach Art. 4 Abs. 2 und Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie) und Lebensraume (Lebensrdume der vorgenannten Arten, Lebensrdume nach
Anhang | der FFH-RL sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Anhang IV-Arten der FFH-RL), die
nach EU-Recht geschiitzt sind, und zwar innerhalb und aufRerhalb von FFH- und Vogelschutzgebie-
ten.

Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber) werden nur dann von der Haftung fiir Schaden frei-
gestellt, wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die geschiitzten Arten und Lebensraume er-
mittelt und die erforderlichen MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich verbindlich fest-
gesetzt werden. Notwendige funktionale Ausgleichs- und KoharenzmaRnahmen sind zwingend
durchzufiihren und lassen keine Abwagung zu.

Erhebliche Schaden an oben genannten Lebensrdumen sind nicht zu erwarten, da diese nicht vor-
handen sind im Plangebiet. Ebenso kann als Ergebnis der Artenschutzpriifung eine Betroffenheit
von genannten Arten ausgeschlossen werden.

6.1.4 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstéandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Die Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft sowie auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung wurden durch die GMA — Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH in der
»Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von Lebensmittelmarkten in der Stadt Seligenstadt, Aschaf-
fenburger Stralle 82 — 90“ untersucht:

Diese ist der Begriindung zum Bebauungsplan im Anhang beigefligt. Zusammengefasst kommt die
Auswirkungsanalyse zu folgendem Ergebnis:

»Versorgungsstrukturelle und stéddtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Zur Beurteilung eventueller Beeintrdchtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vor-ha-
bens sind v.a. die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden Anbie-
tern in stddtebaulich schiitzenswerten Lagen ausldsen wird. Hierzu ist zundchst festzustellen, dass
Lidl, Aldi und Profi-Getridnke an der Aschaffenburger StrafSe den gréfSten Teil ihrer kiinftigen Um-
sdtze bereits heute auf ihren Bestandsfléichen erzielen. Auch die gegenseitigen Kannibalisierungs-
effekte der beiden direkten Konkurrenten Lidl und Aldi sind zu bertiicksichtigen. Nur max. 2,9 Mio.
€ (davon Nahrungs- und Genussmittel ca. 2,3 Mio. €) werden durch Umverteilungen zu Lasten an-
derer Anbieter erzielt.

Auswirkungen in Seligenstadt

Die Umsatzumverteilungen von ca. 1,5 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich gegen An-
bieter in Seligenstadt, die aus den Erweiterungen des Lidl- und des Aldi-Marktes am Standort
Aschaffenburger StrafSe resultieren, entspricht bei einem derzeitigen Umsatz der (ibrigen Seligen-
stddter Einzelhdndler mit Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 43,6 Mio. €) einer durchschnittlichen
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Umverteilungsquote von ca. 3 -4 %. Erkennbar wird hieraus, dass das Vorhaben keine Verschie-
bungen im stédtischen Wettbewerbs- und Versorgungsgefiige ausldsen wird.

Die Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Seligenstadt durch das vorliegende Vorhaben
sind wie folgt zu beurteilen:

e Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Umsatzumverteilungen in Héhe von unter 0,1 Mio. € entfallen. Dies ent-
spricht einer Umverteilungsquote von rund 1 %. Geféhrdungen einzelner Anbieter oder
der stédtebaulichen Struktur im zentralen Versorgungsbereich sind hieraus nicht ab-
sehbar. Ursdchlich dafiir ist, dass es in der Innenstadt keine konkurrierenden Lebens-
mittelmdrkte gibt. Die Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln in der Innenstadt
sind auf die Prdsenz von Lidl und Aldi an der Aschaffenburger StrafSe bereits eingestellt;
sie weisen mit den Mdrkten kaum Angebotsiiberschneidungen auf.

e Im librigen Stadtgebiet werden die wirtschaftlichen Auswirkungen des Modernisie-
rungsvorhabens von Lidl und Aldi in erster Linie konkurrierende Discounter betreffen,
hauptsdchlich die zweite Aldi-Filiale am Nahversorgungsstandort Steinheimer Strafe
und Penny am Ergdnzungsstandort Nahversorgung Dudenhéfer StrafSe. Bei diesen An-
bietern kénnten die Umsatzverluste im Einzelfall bis zu 5 % betragen. Angesichts der
Leistungsstdrke der genannten Anbieter ist dies als wettbewerbsvertrdgliche Gréf3en-
ordnung einzustufen, die keine Bestandsgefahr auslést. An den (brigen Nahversor-
gungsstandorten sind max. 3 % Umsatzriickgénge absehbar. Insgesamt sind keine Ge-
féhrdungen von strukturprdgenden Anbietern und der Nahversorgungsstrukturen in
Seligenstadt zu erwarten.

e Die durch die Nonfood-Sortimente in den Erweiterungen ausgelésten Umsatzumvertei-
lungswirkungen sind als minimal einzustufen, da die Sortimente bei Lidl und Aldi durch
die Vergréfserung des Verkaufsraums nicht erweitert werden. Die Umsatzumvertei-
lungswirkungen werden sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben verteilen (in erster
Linie auf Lidl und Aldi selbst). Gefdhrdungen von Fachanbietern fiir die zu erwartenden
Nonfood-Sortimente sind nicht absehbar. Stddtebauliche Auswirkungen oder eine Be-
eintrdchtigung der Versorgungsstrukturen sind nicht zu erwarten, auch weil Nonfood-
sortimente wie Drogeriewaren oder Heimtiernahrung in Seligenstadt ganz (iberwie-
gend auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches angeboten werden.

Zusammenfassend sind in Folge des Modernisierungsvorhabens von Lidl und Aldi keine konkreten
Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand, die stéddtebaulichen Strukturen in der Innenstadt
oder auf die Nahversorgungsstrukturen in Seligenstadt festzustellen. Die Leitbetriebe der Nahver-
sorgung, das strukturelle Gefiige, die Branchenvielfalt und auch die kiinftigen Entwicklungsmdég-
lichkeiten des Bestands werden durch das Vorhaben und die damit einhergehende Vergréfserung
der Verkaufsfliche nicht geféhrdet.

Auswirkungen in Mainhausen und weiteren Stéddten und Gemeinden

In der Nachbargemeinde Mainhausen sind in Folge des Erweiterungsvorhabens von Lidl und Aldi
an der Aschaffenburger Strafie Umverteilungswirkungen von durchschnittlich 4 - 5% (insgesamt
ca. 0,5 Mio.€) zu erwarten. Diese werden vorwiegend den Kombistandort von Netto und Logo Ge-
trédnke in Mainflingen betreffen, wo sich die Umverteilungswirkungen auf bis zu 7 % belaufen kénn-
ten (Hochstfall). Bei den beiden solitiren Supermdrkten tegut und Edeka Ozbey, die vorwiegend
als Nahversorger fiir ihr jeweiliges Wohnumfeld dienen, sind dagegen geringere Umsatzverteilun-
gen absehbar (ca. 3 -4 %). In Anbetracht der bestehenden Einwohnerpotenziale im Nahumfeld der
Mainhausener Lebensmittelmdrkte sind aus den o. g. Umsatzverlusten insgesamt keine Bestands-
gefahren fiir die strukturprdgenden Anbieter abzuleiten.

AufSerhalb des Einzugsgebietes betreffen die ausgel6sten Kaufkraftbewegungen eine Vielzahl von

Anbietern und Standorten. Insgesamt sind die Auswirkungen fiir einzelne Versorgungsstandorte
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zu gering, um sie rechnerisch noch nachzuweisen. Hierbei ist insbesondere ausschlaggebend, dass
es sich bei dem Vorhaben de facto um Erweiterungen zweier bestehender Anbieter handelt, deren
Sortimentsstrukturen dabei gleich bleiben. Eine Geféhrdung der Versorgungsstrukturen in den um-
liegenden Kommunen kann vollsténdig ausgeschlossen werden.“

6.1.5 Auswirkungen auf die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

Durch die Realisierung des Vorhabens kénnen der Einzelhandelsstandort und die bestehenden
Arbeitsplatze langfristig gesichert, durch die Erweiterung sogar noch Arbeitsplatze geschaffen
werden.

6.1.6 Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseitigung

Belange der Versorgung und der Abwasserbeseitigung werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt, da mit geringem Aufwand an das vorhandene Ortsnetz angeschlossen werden kann.
6.1.7 Auswirkungen auf die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat der

Bevolkerung

Die Anbindung des Plangebietes an das innerdrtliche und tiberortliche StraRennetz ist tiber das
bestehende Strallennetz sichergestellt.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss zu beflirchten,
da allenfalls von einer geringen Verkehrszunahme auszugehen ist.

6.1.8 Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksich-

tigenden Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht berihrt.

6.2 GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

GemaR dem im BauGB verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden die bei der
Abwagung zu bericksichtigenden offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt. Fir die Abwagung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

6.2.1 Argumente fiir die Anderung des Bebauungsplans

Folgende Argumente sprechen fiir die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

e Durch den Neubau der Markte mit erweiterter Verkaufsflache und der Umgestaltung
der AuRRenflachen wird ein wichtiger Nahversorgungsstandort der Stadt Seligenstadt
langfristig gesichert.

e Arbeitsplatze kdnnen langfristig gesichert werden.

e Esliegen hervorragende Standortvoraussetzungen vor durch integrierte Lage und ge-
ringen ErschlieRungsaufwand.

e Durch die Realisierung der Planung kommt es kaum zu zusatzlichen dkologischen Ein-
griffen.

6.2.2 Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Derzeit sind keine Argumente bekannt, die gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes sprechen.
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6.3 FAZIT

Die Stadt Seligenstadt hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander und
untereinander abgewdgt. Da die Argumente fiir die Realisierung eindeutig iberwiegen, kommt
die Stadt Seligenstadt zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan Nr. 28 ,Siidlich der K 185, zwischen
Aschaffenburger Strasse und der Wasserburg” zu andern und zu erweitern.

Aufgestellt: Homburg, den 28.10.2022
ARGUS CONCEPT GmbH

Thomas Eisenhut
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7 ANHANG
7.1 UVP-VORPRUFUNG

7.1.1 Priifungsschema gemaRB Anlage 2 BauGB

Kriterien flr die iberschlagige Priifung, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen hat.

Voraussichtl.

Kriterien gemaR Anlage 2 Auswertung Erheblichkeit
zum BauGB

Der Bebauungsplan trifft fiir den Bereich der ge-
planten Markte zur Art der baulichen Nutzung
folgende Festsetzungen:

Festsetzung — Kerngebiete MK 1 und MK 2

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen:

Gem. § 7 Abs. 2 BauNVO

1. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsge-
baude

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

3. Sonstige nicht wesentlich storende Ge-
werbebetriebe

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke
Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf das Aus- 5. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
maR, in dem der Bebauungsplan ei- schaftspersonen sowie fiir Betriebsin- .
nen Rahmen i.S. des § 38 Abs. 3 des haber und Betriebsleiter Nein

Gesetzes Uber die Umweltvertrag-

lichkeitsprafung setzt; 6. Sonstige Wohnungen ab dem 1. Ober-

geschoss

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO werden
1. Vergnilgungsstatten

2. Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhdusern und GroRgaragen

ausgeschlossen.
Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden

1. Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO fallen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Konkret sind im vorgesehen:

- Ein Lidl-Markt mit 1.400 gm VK
- Ein Aldi-Mark mit 1.400 gm VK
- Ein Getrankeshop mit 600 gm VK
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Zum Mal der baulichen Nutzung trifft der Bebau-
ungsplan im Bereich der geplante Markte fol-
gende Festsetzungen:

e  Gebdudehdhe: 11,5m
e |l Vollgeschosse
. GRZ: 0,8

Landesentwicklungsplan Hessen

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben

Zum groRflachigen Einzelhandel flihrt der Textteil
des Landesentwicklungsplans Hessen aus:

,Die verbrauchernahe Versorgung muss - unter
der Zielsetzung rédumlich ausgeglichener Versor-
gungsstrukturen, insbesondere einer wohnungs-
nahen Grundversorgung - in zumutbarer Erreich-
barkeit auch fiir in ihrer Mobilitéit eingeschréinkte
Bevélkerungsgruppen méglichst erhalten bleiben.
Dies gilt in besonderer Weise fiir die ortsteilbezo-
gene Versorgung mit Giitern des téglichen Be-
darfs.

Fldchen fiir grofSfiichige Einzelhandelsprojekte
(Einkaufszentren, grofifldchige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grofflidchige Handelsbetriebe)
kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren
(zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten
Ausnahmefiillen, z.B. zur értlichen Grundversor-
gung, und unter Einhaltung der (ibrigen landes-
und regionalplanerischen Zielsetzungen ist eine
Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.
Hierbei kommt dem interkommunalen Abstim-

Merkmale des Bebauungsplans, .
2l mungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

insbesondere in Bezug auf das Aus-

maR, in dem der Bebauungsplanan-  Sondergebiete fiir groffldchigen Einzelhandel im Nein
dere Pldne und Programme beein- Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach §
flusst; 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan

ausgewiesenen “Siedlungsbereichen” zuldssig.

GrofSfldchige Einzelhandelsvorhaben haben sich
nach GréfSe und Einzugsbereich in das zentral6rtli-
che Versorgungssystem einzufiigen. Sie sind unter
besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertrdglichkeit auch im Hinblick
auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verla-
gerung in bestehende Siedlungsgebiete méglichst
unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vor-
haben, die fiir eine Unterbringung im innerstddti-
schen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-
, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoff-
madrkte), kénnen davon ausgenommen werden.
Grofflidchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach
Art, Lage und GréfSe die Funktionsfdhigkeit von -
auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer be-
reits integrierten Geschdftszentren/Versorgungs-
kerne nicht wesentlich beeintréichtigen. Dies gilt
insbesondere fiir solche Orte, in denen MafSnah-
men zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralértli-
cher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden
oder vorgesehen sind, z.B. stddtebauliche Sanie-
rungs- und Entwicklungsmafinahmen, Stadt- und
Dorferneuerungsmafinahmen.
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Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung
grofiflidchiger Einzelhandelsvorhaben auferhalb
der stddtebaulich integrierten Bereiche (Innen-
stadtbereiche, Ortskerne, Stadtteilzentren) sollen
innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen
werden.

Die vorgenannten Ziele gelten auch fiir die beab-
sichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Be-
trieben oder anderen vorhandenen baulichen An-
lagen zu groffldchigen Einzelhandelsbetrieben,
fiir die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbe-
gebieten zu Sondergebieten fiir grofflichigen Ein-
zelhandel sowie fiir die - auch mit der Zeit gewach-
sene - Agglomeration von mehreren kleineren Ein-
zelhandelsbetrieben, die zwar jeder fiir sich nicht
das Kriterium der Groffldchigkeit erfiillen, aber in
der Summe zu denin § 11 Abs. 3 BauNVO genann-
ten Auswirkungen fiihren kénnen.”

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichen-
nutzungsplan 2010

Im Ballungsraum Frankfurt RheinMain, zu wel-
chem Seligenstadt zugeordnet ist, sind Regional-
plan und Flachennutzungsplan in einem gemein-
samen Planwerk zusammengefasst. Das Hessische
Landesplanungsgesetz regelt die ndheren Bestim-
mungen des Regionalen Flachennutzungsplans
(RegFNP) im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-
Main. Fur den Ballungsraum Frankfurt / Rhein-
Main Ubernimmt der Regionalplan zugleich die
Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungs-
planes nach § 204 BauGB. Er enthdlt neben den
regionalplanerischen Festlegungen auch die fla-
chennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach
§ 5 BauGB.

Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010) stellt mit
seiner Bekanntmachung vom 17. Oktober 2011
die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im westlichen Teil als gemischte Bauflache
dar. Der 6stliche Teil wird als Vorbehaltsgebiet fur
Natur und Landschaft und Regionaler Griinzug
dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus den
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungs-
plans entwickelt.

Bezuglich des groRflachigen Einzelhandels flhrt
der Textteil zum Regionalplan Stidhessen / Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010 aus:

,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von
grofSfiichigen Einzelhandelsvorhaben ist grund-
sdtzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulds-
sig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzelhan-
delsprojekten so zu bemessen, dass der ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde nicht wesentlich iiberschreitet.

In begriindeten Ausnahmefillen, z.B. fiir die ortli-
che Grundversorgung, und unter Einhaltung der
tibrigen landes- und regionalplanerischen Zielset-
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Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf die Be-
deutung des Bebauungsplans fir
die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschlieBlich gesundheitsbe-
zogener Erwagungen, insbesondere
im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung;

Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf die fir
den Bebauungsplan relevanten um-
weltbezogenen, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

EINHARDSTADT SELIGENSTADT
BEGRUNDUNG ENTWURF

zungen sowie unter besonderer Beachtung des in-
terkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine
Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Ein-
haltung der sonstigen Vertrdglichkeitsanforderun-
gen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis
zu 2.000 gm Verkaufsfldche oder fiir einen Lebens-
mitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfliche
die Raumvertrdglichkeit in stddtebaulich integrier-
ten Lagen angenommen werden.

Grofflidchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine
enge rdumliche und funktionale Verbindung zu be-
stehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind
unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswir-
kungen auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie der Umweltvertrdglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und
-verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete un-
ter Erreichbarkeit mit einem fiir Gr6f3e und Ein-
zugsbereich des Einzelhandelsvorhabens ange-
messenen OPNV zu integrieren.

Von grofifldchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen
nach Art, Lage und GréfSe keine schddlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsféhigkeit von inte-
grierten Geschdftszentren (zentralen Versor-
gungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen
Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies
gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen Mafs-
nahmen zur Stérkung oder Beibehaltung zentral-
ortlicher  Versorgungsfunktionen durchgefiihrt
wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stéd-
tebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafSnah-
men, Stadt- und DorferneuerungsmafsSnahmen
oder Mafinahmen nach dem Gesetz zur Férderung
von innerstddtischen Geschdftsquartieren —
INGE.”

Der Bebauungsplan stimmt mit diesen Zielen der
Raumordnung und des Flachennutzungsplanes
Uberein.

Der Bebauungsplan hat fir die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschlieflich gesundheitsbezo-
gener Erwdgungen, keine besondere Bedeutung.
Es handelt sich um die Weiternutzung vorhande-
ner Flachen. Die nachhaltige Entwicklung wird
durch Starkung der Innenentwicklung gefordert,
es werden keine Flachen im AuRRenbereich in An-
spruch genommen. Das Plangebiet ist erschlossen
und es ist ein ausreichend ausgebautes Verkehrs-
netz vorhanden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es
sich lediglich um die Uberplanung des vorhande-
nen Bestandes ohne erhebliche Veranderungen.
Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den hierdurch nicht vorbereitet, zusatzliche wei-
tere Auswirkungen bezlglich eines hoheren Kun-
den- oder Verkehrsaufkommens werden hier-
durch ebenfalls nicht induziert.
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Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf die Be-
deutung des Bebauungsplans fir
die Durchfiihrung nationaler und
europdischer Umweltvorschriften.

Schutzgut Mensch

Durch die Anderung des Bebauungsplans und die
damit verbundene Erweiterung der Verkaufsfla-
che sind keine erheblichen Verdanderungen, die
das Schutzgut Mensch betreffen, zu erwarten.
Eine Zunahme der Belastung des Menschen durch
Larm oder Verkehr ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet weist aufgrund des hohen Anteils
an bebauten und versiegelten Flachen eine sehr
geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen auf. Die biologische Vielfalt ist duRerst
gering, geschiitzte Tierarten sind nicht vorhanden.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes kommt
es zu keinen zusatzlichen Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Schutzgut Boden

Durch den sehr hohen Versiegelungsgrad nehmen
die Boden im Plangebiet bereits keine natiirlichen
Bodenfunktionen mehr wahr. Durch die Umstruk-
turierung der bestehenden Einzelhandelsflache
im Rahmen des Bebauungsplanes wird diese Situ-
ation nicht verandert.

Schutzgut Wasser

Auch fir Grundwasserneubildung und Oberfla-
chenabfluss nimmt das Gebiet durch seinen ho-
hen Versiegelungsgrad keine wichtigen Funktio-
nen wahr. Das Plangebiet liegt zudem nicht in ei-
nem Wasserschutzgebiet.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die geplanten Anderungen sind fiir das be-
reits stark versiegelte und mit einem groRBvolumi-
gen Gebaude bebaute Gebiet keine erheblichen
zusatzlichen Emissionen von Luftschadstoffen zu
erwarten. Die gewerbeklimatische Uberpriagung
und somit die tendenzielle Auspragung eines lo-
kalklimatischen Lastraums bleiben weiter beste-
hen. Insgesamt ist nicht mit relevanten hinzukom-
menden Auswirkungen auf das Schutzgut zu rech-
nen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet besitzt keine besondere Bedeu-
tung fur das Landschafts- bzw. Stadtbild in diesem
deutlich anthropogen tiberformten Raum.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet oder ndheren Umfeld befinden sich
keine Bau-/Bodendenkmailer oder bekannte ar-
chadologische Fundstellen.

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fir die
Durchfiihrung nationaler und europdischer Um-
weltvorschriften. Geschiitzte Arten sind nicht vor-
handen.
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Merkmale der moglichen Aus-
wirkungen und der voraus-
sichtlich betroffenen Gebiete

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und Umkehrbar-
keit der Auswirkungen;

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf den kumulativen und
grenziberschreitenden Charakter
der Auswirkungen;

Merkmale der mdoglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Risiken fir die Um-
welt, einschlieRlich der menschli-
chen Gesundheit (zum Beispiel bei
Unfallen);

Merkmale der méglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf den Umfang und die
raumliche Ausdehnung der Auswir-
kungen;

Merkmale der méglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Bedeutung und die
Sensibilitdt des voraussichtlich be-
troffenen Gebiets aufgrund

Der besonderen natrli-
chen Merkmale,

Des kulturellen Erbes,

Der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets

Jeweils unter Berlicksichti-
gung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnor-
men und Grenzwerten;

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf folgende Gebiete:

Im Bundesanzeiger gemaR § 10 Abs.
6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzge-
setzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europaischer Vogelschutzge-
biete?

Naturschutzgebiete gemaR § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

EINHARDSTADT SELIGENSTADT
BEGRUNDUNG ENTWURF

Die Bebauungsplandnderung schafft zeitlich un-
befristet die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die Nutzungsanderung. Es werden keine
zusatzlichen Versiegelungen vorbereitet.

Der Bebauungsplan beschéftigt sich mit einer Be-
standsanderung durch Ersatzneubau im Rahmen
des grofflachigen Einzelhandels. Es sind keine re-
levanten kumulativen und grenziiberschreitenden
Auswirkungen zu erwarten.

Durch die mit der Bebauungsplandnderung ange-
strebten Neuordnung des Plangebietes sind keine
Risiken fiir die Umwelt und die menschliche Ge-
sundheit erkennbar.

Siehe 1.4 — es werden keine erheblichen negati-
ven Merkmale erwartet.

Nicht gegeben

Nicht gegeben

Nicht gegeben
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Nationalparke gemaR § 24 des Bun-
desnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemaR den §§
25 und 26 des Bundesnaturschutz-
gesetzes?

Gesetzlich geschitzte Biotope ge-
maRk § 30 des Bundesnaturschutz-
gesetzes?

Wasserschutzgebiete gemall § 19
des Wasserhaushaltsgesetzes oder
nach Landeswasserrecht festge-
setzte Heilquellenschutzgebiete so-
wie Uberschwemmungsgebiete ge-
mafk § 31 b des Wasserhaushaltsge-
setzes?

Gebiete, in denen die in den Ge-
meinschaftsvorschriften festgeleg-
ten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uberschritten sind?

Gebiete mit hoher Bevolkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale Orte
und Siedlungsschwerpunkte in ver-
dichteten Raumen i.S. des § 2 Abs.
2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsge-
setzes?

In amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaéler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaéler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbe-
hoérde als archdologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft wor-
den sind?
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Nicht gegeben
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