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1. Ausgangssituation, Veranlassung und Zielsetzung.

Die Gemeinde Aarbergen liegt am nordwestlichen Rand des Rheingau-Taunus-Kreisés und des
Regierungsbezirkes Stidhessen (Darmstadt).

Das Gemeindegebiet wird gepragt durch die Lage im mittleren Aartal mit den Seitentalern. Aufgrund
der damit einhergehenden topographischen Bedingen mit-mehr oder mindert steilen Hzngen, an
denen sich die Ortslagen entwickelt haben, konnten/ mussten sich seit je her fldchenintensive Nut-
zungen wie z.B. Gewebe- und industriebetriebe im unmittelbaren Tal der Aar ansiedeln.

Dies auch, da sich entlang des Flusslaufes auch die linearen Infrastruktureinrichtungen wie z.B. die
heutige Bundesstralle B 54 orientieren, was zugleich eine gute Verkehrsanbindung bedeutet.

So ist das Aartal zwischen den Ortsteilen Michelbach und Kettenbach bis heute geprégt von den
Industrieanlagen der Firma ACO Passavant Guss GmbH.

Aufbauend auf der ,Michelbacher Hiitte* wurde im Jahr 1884 von der Firma Passavant die GielRerei
zur Herstellung von Kanalgussartikeln, gusseisernen Brunnen, Ofen, Ofenplatten u.a.m. gegriindet.
Nachdem die GieRRerei im Jahr 2000 an die Firma ACO verkauft wurde, kam es 2015 letztlich zur
SchlieBung des GieRereibetriebes, sodass die Betriebsgeb&ude seit Jahren nicht mehr genutzt und
die Betriebsflachen im Aartal zwischen der Bundesstrae und dem Flusslauf im Westen sowie der
stillgelegten Bahnstrecke (Aartalbahn) im Osten weitgehend aufgegeben wurde.

Einige Gebaude wurden bereit niedergelegt, fur die sog. Gattierung (Zusammenstellung des
Schmelzmaterials fur die Gussproduktion) mit Krahnbahn und die Briicke (Schragaufzug) liegt eine
Abrissgenehmigung vor.

Seit den 1990er Jahren ist im Zusammenhang mit dem drastischen Wandel der Produktions- und
Betriebsstrukturen ein Verlust von knapp 2.000 Arbeitsplatzen zu verzeichnen. Zuletzt kam im Frih-
jahr 2015 durch die SchlieBung der GieRerei, der Umsiedlung eines Teilbetriebes und durch den
Abbau von ca. 500 Arbeitsplatzen sowie auch die allgemeine demographische Entwicklung ein wei-
terer Anpassungs- und Handlungsdruck fur die regionalen- und kommunale Wirtschafts- und Stand-
ortpolitik hinzu. Vor dem Hintergrund der Notwendigkeit einer Anpassung an den wirtschaftsstruktu-
rellen und demographischen Wandel, von dem Aarbergen in besonderem MaRe betroffen ist, wurde
durch die Gemeinde Aarbergen eine Férderung im Bund-Lander-Programm Stadtumbau in Hessen
fur das Programmjahr 2016 gestellt und durch eine erneute Beantragung fir das Jahr 2017 bekréf-
tigt.

Neben der Gemeinde selbst nimmt die Firma ACO Passavant GmbH als lokaler Kooperationspart-
ner eine besondere Stellung im moglichen Fﬁrdergebiet sowie im Zuge der Umsetzung der notwen-
digen Stadtumbaumafinahmen ein. '
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Nach der Beantragung 2016 (Gemeine Aarbergen) kann und soll das (Nach-)Nutzungskonzept
,Untig Miihl* als Impuls fir umfangreiche StadtumbaumaRnahmen gesehen werden:

Mit den frei werdenden bzw. bereits brachliegenden, vormals gewerblich genutzten Flachen im
Aartal besteht die Méglichkeit einer Schwichung der értlichen Grundversorgung konsequent entge-
genzuwirken und darlber hinaus durch Ansiedlung der Gemeindeverwaltung mit weiteren gemeind-
lichen Einrichtungen einen zentralen Funktionsbereich (,Neue Mitte*) zu entwickeln.

In Tragerschaft von privaten Investoren ist beabsichtigt die Fldchen gemaR den heutigen Anforde-
rungen zu erschlielen und fir die entsprechenden, nachstehend angefithrten Nachnutzungen bereit

zu stellen.

Der REWE-Markt an B 54, der aus dem 1984 errichteten Minimal-Markt hervorging, hat',seinen

Lebenszyklus Gberschritten“ und.ist mit einer Verkaufsfliche von 877 m? der gegebenen Sorti-
mentsausstattung und Warenprésentation als deutlich unzeitgeman zu beurteilen.

Eine (seit langerem notwendige) bauliche Erweiterung oder ein Ersatzneubau ist am gegebenen
Standort nicht méglich.
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Aufgrund dessen, sowie der stddtebaulichen und funktionalen Zielsetzung einer Restrukturierung
und Aufwertung des zentralen Bereiches ,Untig Mahl*, ist (was bereits im Nutzungskonzept bzw.
der Bestands- und Potenzialanalyse aus 2016" angefuihrt wird) eine Umverlagerung des Lebensmit-
tel-Vollversorgungs-Marktes einschlieRlich des Getrankemarktes an diesen Standort bei gleichzeiti-
ger Erweiterung der Verkaufsflichen auf eine zeéitgeméaRe GréRenordnung vorgesehen.

Damit ist als wesentlichste Zielsetzung eine umfangliche Lebensmittel-Grundversorgung (Vollver-
sorger) in der gesamten Gemeinde Aarbergen dauerhaft sicherzustellen

Das heutige Rathaus der Gemeinde wurde im Jahr 1927 als Schule errichtet und unterliegt als Ein-
zelkulturdenkmal insgesamt dem Denkmalschutzrecht.

Das Gebaude wird den Anspriichen an eine zeitgemafe Gemeindeverwaltung seit l&ngerem nicht
mehr gerecht. Aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen und in der gegebenen Lage-
situation (Topographie, Wald-/Gehdlzbestand) ist jedoch eine bauliche Erweiterung ebenso wenig
moglich wie die notwendige Herstellung einer Barriererfreiheit. Eine Kfz-maBige und auch fuBlaufige
Zuwegung ist deutlich erschwert und wenig attraktiv, fur den ruhenden Verkehr bestehen nur einge-
schrénkte Méglichkeiten auf der Grundstiicksfliche.

Mit der angestoRenen, in Rede stehenden UmstrukturierUng und Nachnutzung der ,Gewerbebra-
che" im Bereich ,Untig Muhl* eréffnet sich auch die Mt‘)glichkeit fur eine dringend notwendige
Umverlagerung der Gemeindeverwaltung bzw. Neuerrichtung eines Rathaus- / Verwaltungsgebéu-
des. In dem Baukérper sollen nach der aktuellen Nutzungskonzeption zugleich eine Geldinstitut und
ein Versicherungsmaklerbiiro untergebracht werden.

Bei einer grundsitzlich guten Verkehrsanbindung (auch OPNV) und einer mehr oder minder eébenen
Gelandesituation ist der Standort grundsétzlich gut geeignet und im Kontext mit den sonstigen be-
nachbarten Nutzungen ergibt sich eine Stérkung des Gemeinbedarf-Charakters und die Initiierung
einer gestarkten und auf alle Ortsteile bezogene neue Ortsmitte.

Wihrend das bestehende Firmengelénde der Fa. Mabakon crass + wélfinger GmbH (Maschinen-
bau, Herstellung von Hebebiihnen etc.) am Nordostrand des Gebietes planungsrechtlich nachhaltig
gesichert wird, ist im westlichen Anschluss die Unterbringung/ Errichtung des gemeindlichen Bauho-
fes und ein Wertstoffhof vorgesehen; auch damit wird der Gemeinbedarf-Charakter unterstrichen.

! DSK, Deutsche Stadt— und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft, 20. Jan. 2016:
Gemeinde Aarbergen, Bestands- und Potentialanalyse fiir den Bereich ACQ Passavant Guss GmbH, Kettenbach / Michelbach
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Der Zentrumscharakter wird durch eine kunftig direkte Verbindung vom (stdlich angrenzenden)
Discounter Norma, dem Getrankemarkt und der Eisdiele ,lber‘ den Verwaltungs- und Dienstleis-
tungsstandort zum REWE-Einkaufsmarkt ganz deutlich verstarkt. Es entsteht (auch im Zusammen-
wirken mit den erganzenden Nutzungen und Angeboten an der Schneidertalstrale (z.B. Gastrono-
mie, Apotheke)) ein zentrales Einkaufs- und Dienstleistungszentrum fiir die Gemeinde.

‘Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens ergibt sich fur die bestehenden Gewerbebetrieb (Fa.
Mabakon) sowie kiinftige Nutzungen eine sehr deutliche Verbesserung der verkehrlichen und in-
fr_astruktufelle‘n Erschliefungssituation und damit der Standortattraktivitét.

Gegeniiber der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (11/ 2017), die die Grundlage fur die Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung darstelite, werden in der nunmehr vorliegenden Entwurfsfassung
' (mit Stand 03/ 2018) im Wesentlichen folgende Anderungen vorgenommen:

- U.a. auf Anregung des anséssigen Betriebes im nordéstlichen Bereich erfolgt die Festsetzung der
geplanten ErschlieBungsstraRe nicht mehr bis zur westlichen Geltungsbereichsgrenze sondern,
nach Querung der Trasse der Aartalbahn, entlang der éstlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die Breite der festgesetzten Verkehrsfldchen betragt 7,5 m (im vorhergehenden Entwurf = 8 m).

- Die Sondergebietsflache ,Einzelhandel* sowie die sudliche vorgelagerten Stellplatzflaichen werden
demgemaB in Richtung Westen und Siiden verschoben.

- Die nordwestliche Gewerbegebietsfléache (GE,) erféhrt aufgrund der vorstehend angefiihrten An-
derungen eine geringe VergrofRerung in Richtung Stden.

- Gemaf der Bestimmungen des § 23 des Hess. Wassergesetzes wahrt der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes (und die festgesetzte Stellplatzflache) im Stdwesten eine Abstand

von 10 m zum Aubach. - .

Die veranderten Festsetzungen werden auch in den nachstehenden Ausfiihrungen jeweils erlautert.

Im Hinblick auf eine umfassende Berlcksichtigung des Anpaésungsgebotes an die Ziele der Raum-
ordnung (§ 1 (4) BauGB) wurde ein Antrag zur Abweichung von den Zielfestlegungen des Regio-
nalplanes Suidhessen (RPS 2010) gestellt (vgl. Pkt. 2.2).

Vor diesem Hintergrund erfolgt ein Inkrafttreten des Bebauungsplanes (nur) im Falle und zum Zeit-
punkt einer diesbeziiglich positiven Entscheidung der Regionalversammiung Sddhessen.
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2 Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren
2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Untig Mihl“ liegt mit einer GesamtgroRe von rd. 2,54 ha am westlichen Rand des
Ortsteiles Kettenbach unmittelbar im Tal der Aar.

fJber die HauptsammelstraBe der ScheidertalstraBe ist das Gebiet an das értliche StraRennetz und
durch die in nachster Nahe verlaufenden Bundesstralle B 54 an das regionale Stralennetz ange-

bunden.

Ubersichtskarte: Lage u_nd Abgrenzung des Plangebietes
(ohne MaRstab)

Bedingt durch die Topographie, d.h. der beidseitig des Aartales mehr oder minder erheblich anstei-
genden Gelandesituation sind insbesondere die hier beabsichtigte Sondergebietsentwicklung mit
dem entsprechende Flachenbedarf und die Gewerbeentwicklung (Bauhof u. Wertstoffhbf) im sonsti-
gen Bereich des zentralen Ortsteiles Kettenbach standértlich auszuschlieRen.

Hinzu tritt die Erforderlichkeit einer méglichst zentralenvLage und einer guten Erreichbarkeit, d.h.
einer leistungsfahigen Verkehrsanbindung des Einkaufs- und Verwaltungsbereiches (auch im Hin-
blick auf den OPNV), was insgesamt einzig bei dem in Rede stehenden Standort gegeben bzw. zu

erreichen ist.
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Dabei orientiert sich die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches sehr eng an dem vormals
genutzten Gewerbestandort der Fa. Passavant/Aco bzw. der heutigen, weitgehend befestigten In-

dustriebrache.

Ubersichtskarte:

Abgrenzung des Plangebietes /
Ré&umlicher Geltungsbereich
(ohne Malstab)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 2 tiw., 3 tiw., 1/26 tiw.,
6/3 tiw., 11/1, 18/4, 18/7, 18/12, 18/13, 18/15, 19/9, 19/10, 19/12, 19/13, 22/3 in der Flur 2 der Ge-
markung Kettenbach sowie die Flurstiicke 47/5 und 47/3 in der Flur 9 der Gemarkung Hausen iiber
Aar.

Die westlich angrenzenden Griin- und Freiflichen zur Aar, zugleich zum groRen Teil als amtlich
festgestelltes Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, verbleiben, da keine stadtebauliche Erforder-
lichkeit erkennbar ist, auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches.
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Dies betrifft auch einen Teil der bestehenden Aufschittungsflache bis zur Boschungsoberkante zum
Aubach (seit Langem in der Ortlichkeit markiert durch eine Leitplanke), um den 10 m- Freihaltebe-
reich gemaR den wasserrechtlichen Bestimmungen zu gewabhrleisten. Der insoweit nicht nutzbare,
Liegen gelassene Geldndesteifen von im Maximum ca. 2,40 m wird sich langfristig selbst begriinen
und die weiter siidwestlich vorhandenen Gehdlzstrukturen erganzen.

2.2 Regionalplan Siidhessen (RPS 2010) )

GemaR § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die raumordnerischen Ziele sind im wirksamen Regionalplan Sudhessen 2010 (RPS 2010) festge-
legt: -

Aarbergen ist mit den Ortsteilen Kettenbach/Michelbach als Unterzentrum ausgewiesen. Nach dem
Grundsatz G3.2.3-2 sollen in Unterzentren die Einrichtungen der iiberértlichen Grundversor-
gung in vollem Umfang angeboten werden.

Ein umfassendes Spektrum an Einrichtungen des téiglichen Bedarfs ist auch zukinftig und nachhal-
tig anzubieten, um insbesondere der prognostizierten negativen Bevélkerungsentwicklung, die vor
allem auf die wirtschaftsstrukturellen Verénderungen in den letzten Jahren und der Lagesituation
der Gemeinde im strukturschwachen landlichen Raum begriindet liegt, aktiv entgegen zu steuern..

) gn-
,.er

Auszug:

Regionalplan
Stdhessen 2010
(ohne Mafistab)
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Exakt diesem Grundsatz trégt die Gemeinde mit der Umverlagerung und damit einer nachhaltigen
Sicherung des Vollversorgermarktes sowie auch mit den Gemeinbedarfseinrichtungen (-nutzungen)
Rechnung. .
Obgleich die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groRflichigen Einzelhandelsvorhaben
nur in Ober- und Mittelzentren zuléssig ist, ist nach der Zielsetzung Z3.4.3-2 in begrindeten Aus-
nahmefallen, z.B. fur die értliche Grundversorgung eine Ausweisung auch in den zentralen Ortstei-
len von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuléssig.

Der gesamte westliche / stidwestliche Teil der Siedlungslage von Kettenbach ist Bestandteil des im
Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebietes Industrie- und Gewerbe.

Es gilt die Zielsetzung Z3.4.2-5, wonach in den ausgewiesenen Vorranggebieten Industrie und Ge-
werbe die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspri-
chen hat

Insofern sind die beabsichtigten Umstrukturierungs- und Weiterentwicklungsprozesse im standort-
lich-zentralen Bereich von Kettenbach in Richtung einer vertraglichen Nutzungsmischung von Ge-
meinbedarf, Wohnen, Kleingewerbe, Dienstleistung, Einzelhandel und - als Entwicklungsansatz fur
diesen Gesamtprozess - die Nachnutzung und Entwicklung des Funktionsbereiches ,Untig Mahl*
geméR dieser regionalplanerischen Vorgabe, d.h. unter konsequenter Beachtung des Anpassungs-
gebotes des § 1 (4) BauGB, nicht méglich.

Obgleich die Gemeinde zugleich dem regionalplanerischen Grundsatz G3.4.2-1 nachkommt, wo-
nach die Mobilisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflichen bzw. Gewerbebra-
chen, .... und die Nutzungsintensivierung Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Flichen
hat, bedarf es gemaR der Oberen Landesplanungsbehérde einer Abweichungszulassung von den
Zielsetzungen des Regionalplanes.

Daher wurde als wesentliche Grundlage fiirr diese Weiterentwicklung des gesamten -Ortskernbe-
reichs von Kettenbach mit Schreiben vom 27.02.2018 eine Abweichungszulassung von der Auswei-
sung/ Zielfestlegung Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe beantragt.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung soll sich im Rahmen eines Vorranggebietes Siedlung
vollziehen. '

Im Bereich der im RPS dargesteliten ,Vorranggebieten Siedlung® sowie allgemein im besiedelten
Bereich von Kettenbach und Michelbach sind aus Griinden der Topographie, einer véllig unzurei-
chenden Verkehrsanbindung und aufgrund nicht gegebener Flachenverfiigbarkeit keinerlei Alterna-
tivflachen mit der notwendigen Flachengréfe fur die Gemeinbedarfs- und Einzelhandelsentwicklung

vorhanden.
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Einzelhandelsvorhaben missen im Ubrigen nach Z3.4.3-2 eine enge r3dumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. ,,Sie sind unter besonderer Beriick-
sichtigung ihrer Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung sowié der
Umweltvertrdglichkeit ‘auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und —
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré8e und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren* (RPS
2010, Z3.4.3-2).

Diese Standortanforderungen sind seit jeher, was bereis die historische Siedlungs- und Gewerbe-
entwicklung ablesbar ist und durch die Planungen und Ausfiihrungen im Vorfeld der Etablierung des
Nahversorgungszentrums ,Im Aartal* (B 54) im Jahr 2010 belegt wurde, nur im Aartal unweit der

wichtigen Verkehrsachsen und in mehr oder minder ebener Lagesitution gegeben.

Hinzu kommt die Notwendigkeit, dass entsprechende Flachen bzw. Flachenpotenziale auch eigen-
tumsrechtlich verfigbar und erschliebar sind.

Diese notwendigen Rahmenbedingen sind umfassend nur am in Rede stehenden Standort ,Untig
Muhl* gegeben; gegentiber der bisherigen Lage,ergibt sich gar eine Verbesserung. ’

Die (leider erfolglose) Antragstellung 2016 und 2017 zum Stadtebauférderungsprogramm ,Stadt-
umbau in Hessen* und die Bewerbung fur die Férderung einer integrierten stadtebaulichen Strategie
(ISEK)(2018) unterstreichen die Zielsetzung den Strukturwandel, die stddtebaulichen Mangel im
zentralen Bereich von Kettenbach und die Flachenkonversion im Bereich ,Untig Mihl* aufzuarbeiten
und die Weiterentwicklung zu steuern. Im Rahmen dessen spielt Lebensmitteleinzelhandel unter
dem Aspekt ,Sicherung einer umfassende Grundversorgung* eine sehr gewichtige Rolle.

Da der vorgesehene Lebensmittel- und Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd.
2.000 m? (incl. Backshop/ Bistrocafe) unterhalb der darstellbaren MaRstabsebene des RPS liegt,
und da im Bereich des ,REWE-Altstandortes an der StraRe ,Im Aartal" bzw. der B 54 Lebensmittel-
einzelhandel auf der Grundlage vertraglicher Regelungen ausgeschlossen werden wird (quasi Fla-
chentausch), kann davon ausgegangen werden, dass das gesamte Planvorhaben insoweit den
Zielsetzungen des Regionalplanes nicht entgegensteht.

Nach der regionalplanerischen Zielsetzung Z3.4.3-2 diirfen von groBfldchigen Einzelhandels-
vorhaben ,nach Art, Lage und Gréf3e keine schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsfi-
higkeit von integrierten Geschiftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemein-
de und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde
zu erwarten sein“ (RPS 2010, Z3.4.3-2).
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Zum Zeitpunkt Oktober 2017 finden sich in Aarbergen die folgenden Einzelhandelsbetriebe, die fur
die értliche Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich ,Nahrungs- und Genussmittel von Relevanz

sind:

Betrieb Sortiment Standort Verkaufsfldche

REWE Lebensmittel/ Vollversorger Im Aartal 877 m*

Lidl . - Lebensmittel-Dicounter Im Aartal 1.170 m* (gem. BPL)

Norma Discounter Scheidertalstrafte 797 m*

DM Drogerie-Markt Im Aartal - 799 m”* (gem. BPL)

REWE Getréankemarkt im Aartal 568 m*
Getrankemarkt ScheidertalstraRe 200 m*

Im Zusammenhang mit der damaligen Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum®
(an der B 54) wurde im Jahr 2010 eine Ausarbeitung erstellt?, die insbesondere im Hinblick auf die
damalig beabsichtigte Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters nachweist, dass eine Beeintréchti-
gung integrierter Einkauflagen nicht erfolgt.

Damals konnten in Aarbergen mit REWE und NORMA lediglich zwei Anbieter im Lebensmittel-
Einzelhandel erhoben werden, die im Ubrigen auch im Jahr 2017/ 2018 am ,alten" Standort und mit
unveranderter VerkaufsflachengréRe Bestand haben.

Eine Umsatz-Umverteilung zulasten der beiden Betriebe im ursichlichen Zusammenhang mit. der
(damals) geplanten ‘Etablierung des Nahversorgungszentrums (Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markt, Tiernahrung-/ Textilmarkt) wurde als sehr deutlich unter einer Erheblichkeitsschwelle von
10 % liegend prognostiziert.

Entsprechendes inat sich nach Realisierung des Nahversortungszentrums grundsétzlich bestétigt.

Urs&chlicher Hintergrund der beabsichtigten Umverlegung und VergréRBerung des REWE-Marktes
ist ausschlieBlich die deutlich unzureichenden rédumliche Situation im Bestandsgeb&ude, die eine
zeitgemalRe Warenprésentation und - Einkaufsattraktivitdt (Regalierung, Kundengénge etc.) nicht
zuldsst. ’

Im Sinn heutiger Kundenanspriiche sind deutlich breitere Gsnge und ,Verkehrsflichen®, eine ver-
besserte Warenprasentation und eine Erweiterung der Kassen- und Vorkassenzone (Backshop etc).
im kunftigen Markt vorgesehen; eine relevante Veranderung oder Erweiterung des Angebotssorti-
mentes ist nicht beabsichtigt. Insofern sind spiirbare Umsatzsi'eigerungen nicht zu erwarten.

2 Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum®, Ausfilhrungen zur Zulissigkeit hinsichtlich der Belange der Raumordnung
- Planungsbiiro H. Fischer, Linden 2010

Planstand: 04/ 2018 : Seite: 12



Bauleftplanung der Gemeinde Aarbergen, Ot Kettenbach
Bebauungsplan ,Untig MGhIM
- Begriindung

Grundsétzliche Zielsetzung ist, wie schon angefiihrt, eine nachhaltige Sicherung eines Lebensmit-
telvollversorgers am Standort Aarbergen.

Mit der nunmehr vorgesehenen Umverleg_ung des REWE-Lebensmittel- und Getrankemarktes bzw.
der geringfligigen Verkaufsflichenerweiterung auf eine zeitgeméfie GréRenordnung (bei gleichzeiti-
gem Ausschluss einer Einzelhandelsnutzung am Altstandort) werden sich somit auch im értlichen
Umfeld keine wesentlichen Umsatzveranderungen einstellen.

Ein Uberértlicher Einzugsbereich kann aufgrund der Wettbewerbssituation in den Nachbarkommu-
nen bzw. den jeweils drtlichen Angeboten ausgeschlossen werden.

Wesentliche Umverteilungseffekte zu Lasten der in Aarbergen sowie in den unmittelbaren Nachbar-
orten vorhandenen Betriebe sind insgesamt nicht zu erwarten.

Beziiglich des Norma-Marktes an der Scheidertalstrae werden sich durch die spéter benachbarte
Lage eher Synergie- und Wettbewerbseffekte ergeben, die aus einer unterschiedlichen Sortiments-

und Preisstruktur resultieren.

Nach der Zielsetzung Z3.4.3-2 (3. Absatz) kann zur Sicherung der Grundversorgung und unter
Einhaltung der sonstigen Vertrdglichkeitsanforderungen fiir einen Lebensmittel-Vollver-
sorger bis zu 2.000 qm Verkaufsfldche .... die Raumvertréglichkeit in stédtebaulich integrier-
ten Lagen angenommen werden.

Mit der Umverlegung des REWE-Lebensmittelmarktes und des Getrankemarktes ergibt sich jedoch
ein durch die Lage und die benachbarten Nutzungen bedingter, deutlich verbesserter rdumlicher
Bezug zur (Wohn)Ortslage und durch die Bildung. eines értlichen Zentrums auch eine gesteigerte
Einkaufsattraktivitat.

Unter Berticksichtigung aller fir das hier in Rede stehende Planvorhaben beachtlichen Zielsetzun-
gen und Grundsétze des Regionalplanes, muss der Magabe- und Aufgabenzuweisung beziiglich
einer auch langfristigen Sicherstellung einer umfassenden Grundversorgung in Aarbergen eine be-
sondere Bedeutung beigemessen werden. .

Far den notwendigen, gesamten Umstrukturierungs- und Weiterentwicklungsprozess im standért-
lich-zentralen Bereich von Kettenbach bedarf es einer Abweichungszulassung von der bisherigen

Ausweisung ,Vorrangbereich flr Industrie- und Gewerbe*.
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2:3 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Aarbergen aus dem Jahr 1996 stellt die Flache
des Plangebietes als Teil der gewerblichen Baufldche im Aartal dar.

Auszug:

Flachennutzungsplan 1996
(ohne Maf3stab)

Wl SooN

Wihrend die nach dem Nutzungskonzept beabsichtigten Nutzungen in einem Gewerbegebiet im

Sinne des § 8 BauNVO zuléssig sind und der Bebauungsplan insoweit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt ist, bedarf es zur Errichtung des Lebensmittel- und Getrénke-
marktes der Festsetzung einer Sondergebietsfliche gemal § 9 (1) 1-BauGB i.V.m. § 11 (3) BauN-
VO (Sondergebiet groBﬂéchiger Einzelhandel) im Bebauungsplan.

Der Flachennutzungsplan kann fiir den Bereich des Sondergebietes auf der Ermichtigungs-
grundlage des § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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2.4 Vorlaufende Planungen, aktuelles Bauleitplanverfahren

v

Der in Rede stehende Standort ,Untig Miihl* wird seit mindestens Anfang der 1960er Jahre mehr
oder mindert intensiv gewerblich-industriell genutzt (vgl. Pkt. 1).

Der heutige Standort der Fa. Mabakon geht beispielsweise zurlick auf die technische Entwicklungs-
abteilung der Firma Passavant, die hier seit den 60er Jahren angesiedelt war.

Luftbild 1986 (Gemeinde Aarbergen),
ohne MaRstab

Luftbild 1972 (ACO Passavant Guss GmbH),
ohne MaRstab
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Bereits im Oktober 2005 hat die Gemeinde Aarbergen im Hinblick die Zielsetzung einer stédtebau-
lich geordneten, ausschlieRlich gewerblichen Entwicklung des in Rede stehenden Bereiches ,Untig
Muhl* einen Bebauungsplan zur Aufstellung beschlossen.

Die ortstibliche Bekanntmachung der Beschlussfassung erfolgte im Wiesbadener Kurier/ dem Aar-
Boten vom 18.11.2005

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Tréager éffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
im Sommer 2007 wurde das Bauleitplanverfahren jedoch nicht fortgefiihrt.

Im Ergebnis dieses Beteiligungsverfahrens wurden keine Stellungnahmen vorgelegt bzw. Bedenken
geauRert, die eine Uberplanung des Standortes generell in Frage stellen wiirden.

Im Folgenden wurde durch die Gemeinde Aarbergen eine Veranderungssperre gemal § 14 BauGB
erlassen, um insbesondere bauliche und nutzungsméBige Fehlentwicklungen zu verhindern und
wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken auszuschlieRen. .

Veranlassung war der Ansiedlungswillen mehrerer bereits ortsanséssiger Betriebe im Bereich ,Untig
Muhl“, der letztlich jedoch aus wirtschaftlichen Griinden und der z.T. nicht gegebenen Flachenver-

fugbar gleichsam nicht weiter verfolgt wurde.

Im Jahr 2014/ 2015 wurde REWE-Group bzw. den Marktbetreiber die dringende Notwendigkeit be-
ziiglich einer Umverlagerung des Marktes ,Im Aartal® und zeitgeméfRe Erneuerung/ Neuerrichtung
des REWE-Lebensmittelmarktes artikuliert, um eine génzlichen Standortaufgabe in Aarbergen zu
verhindern.

Aufgrund der schwierigen topographischen und sonstigen Standortbedingungen in Kettenbach/
Michelbach /vgl. Pkt. 1) und in Ermangelung sinnvoller Alternativen riickte der Standort ,Untig Mihl
in den Focus entsprechender Bemihungen.

Durch einen Projektentwickler wurde in den Folgejahren mit den Eigentiimern, den entsprechenden
Rechtsinhabern und den relevanten fachbehérdlichen Stellen intensiv an den Fragen der' Flachen-
verfugbarkeit, einer ,,Bereinigung der Grundbuchsituation“ und Freistellung der Flachen von zahirei-
chen Rechten, Dienstbarkei.t"en/ Baulasten etc. gearbeitet.

Nach grundsétzlicher Klarung dessen kann und soll gemaR der grundlegenden Beschlusslage aus
2005 nunmehr das Bauleitplanverfahren wieder aufgenommen und, gleichwohl mit modifizierter

Zielsetzung, fortgesetzt werden.

Auf Grundlage der grundlegenden Nutzungskonzeption erfolgte am 12.09.2017 die Durchfiihrung
eines Vorort- und eiries sog. Scoping-Termins, im Rahmen dessen mit dem Landrat des Rheingau-
Taunus-Kreises sowie den Fachbehérden/ Fachdezernaten beim Regierungsprasidium Darmstadt
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.und des Rheingau-Taunus-Kreises die Rahmenbedingen und das inhaltliche Vorgehen beziglich
der der Bauleitplanung andiskutiert wurde.”
Das Protokoll ist der vorliegenden Begriindung als Anlage beigefugt.

Vor dem Hintergrund der vorstehend skizzierten historischen Vornutzung des Plangebietes, auf-
grund der aktuell gegeben Nutzungén und der ErschlieBungssituation ist die Flache als Bestandteil
des Siedlungsbereiches von Kettenbach und damit dem Innenbereich im Sinne des § 13a BauGB
zugehorig zu beurteilen. Insofern und, da die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen gegeben
s‘ind',' kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB auf-
gestellt und das Beteiligungsverfahren im beschleunigten Verfahren nach den Bestimmungen des §
13 durchgefiihrt werden.

Mit dem béschleunigten Verfahren wird ein Instrument zur Erleichterung der Innenentwicklung
gegeniiber der AuBenentwicklung bereitgestellt. Die formulierten Zielsetzungen des § 13a BauGB
~Wiedernutzbarmachung von Flachen“, ,Nachverdichtung® oder ,andere MaRnahmen der Innen-
entwicklung* erhalten besondere Bedeutung, weil damit einem Flachenverbrauch fur entsprechende
Nutzungen an andere Stelle/ respektive im definitiven ,AuBenbereich® verhindert wird/ werden kann.

Die hier in Rede stehende flachenhafte, gleichwohl innerértliche Frei- bzw. Brachflache zwischen
den Anlagen der Aartalbahn und dem Auebereich zur Aar wird in stadtebaulich geordneter Weise
erschlossen und sinnvoll nachgenutzt. Mit dem Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes werden
dazu, d.h. fir eine (Wieder) Inanspruchnahme vorhandener und verfigbarer Flichenreserven im
besonderen Gemeinwohiinteresse, die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Eine rdumliche Beschrankung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung istin Nr. 1 und Nr. 2 des
§ 13a (1) BauGB festgelegt: Der Bebauungsplan darf nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine gesamte Grundflache von weniger als 20.000 m? als zuldssig festgesetzt
ist. Liegt die zulassige Gesamtgrundfléche tber 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? so kann der
Bebauungsplan (nur) dann im vereinfachten Verfahren aufgestelit werden, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prufung unter Beruicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauurigsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksnchtlgen waren (Vorpri-
fung des Einzelfalls). '

Da die geméaR den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes realisierte und realisierbare
Gesamtgrundfiiche (d.h. im Sinne des § 13a BauGB die gesamte voraussichtlich versiegelte Fli-
che) tberschlsgig knapp tber 20.000 m? liegen kann, erfolgt — nicht zuletzt auch aus Griinden der

Pianstand: 04/ 2018 Seite: 17



Bauledplanung der Gemeinde Aarbergen, Ot. Keltenbach
Bebauungsplan ,,Untig Mihl*

- Begriindung PLANUNGSGRUPPE

PROF. DR. V. SEIFERT

e

Rechtssicherheit — die D'urcthhrung einer allgemeinen Vorprifung, d.h. einer {berschlégigen
Priifung gemaR der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien.

Damit wird gleichzeitig den Bestimmungen des § 3c des Gesetzes Uber die. Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) Rechnung getragen, wonach geméan Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum Bau eines Ein-
zelhandelsbetriebes fir den im bisherigen Auenbereich i. S. des § 35 BauGB ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchzufuhren ist. Bei Vorhaben, fiir die (wie im vorliegen-
‘den Fall) in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestelit wird, ist nach der Nr. 18.08. der An-
lage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalles vorzunehmen.

Auf die Vorprifung des Einzelfalls, die der vorliegenden Begriindung als Anlage beigefiigt ist, wird
verwiesen; demgemafR sind im Zusammenhang mit. dem vorliegenden Bebauungsplan voraussicht-
lich keine-erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten liegen nicht vor.

Auch. werden mit dem .Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Umweltvertréglichkeitspri]fung unterliegen (s.0.).

Damit kann der Bebauungsplan insgesamt als in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen’ und
Bestimmungen des § 13a BauGB beurteilt werden.

Mit der beabsichtigten Flachenkonversion wird der in § 13a BauGB dokumentierten gesetzgeberi-
schen Zielseizung in idealer Weise Rechnung getragen.

Zur Gewdhrleistung einer hinreichend ‘umfénglichen Offentlichkeitsbeteiligung wurde diese in Form
einer offentlichen Auslegung des Planentwurfes nach § 3(2) BauGB (17.11.2017 — 05.01.2018)
durchgefiihrt.

Aufgrund der kommunalen Abwégungsentscheidung und den damit einhergehenden planinhaltli-
chen. Anderungen bedurfte es einer erneuten Verfahrensbeteiligung nach § 4a (3) BauGB (Mérz/
April 2018). Im Ergebnis dessen bzw. der Abwégung sind/ waren keine wesentlichen planinhaitli-
chen Anderungen vorzunehmen und der Bebauungsplan kann/ konnte nach ‘§ 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen werden.

Wie bereits angefiihrt erfolgt eine spétere Inkraftsetzung des Bebauungsplanes nur im Falle und
erst zum Zeitpunkt, wenn die beantragte Abweichung von den Zielsetzungen des Regionalplanes
Stidhessen durch die Regionalversammiung positiv beschieden worden ist.
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3. Festsetzung des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der angestrebten, stadtebaulich neu geordneten Weiterent\)vickll_.mg des Plangebietes
werden, unter Beachtung der Grundsétze und Prémissen des § 1 BauGB und der Abwagungsent-
scheidung(en) der Gemeindevertretung bzw. des Fachausschusses der Gemeinde Aarbergen (am
08.02.2018), die'im Folgendeh_erléuterten planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den

Bebauungsplan aufgenommen.

3.1 Art der baulichen Nutzung:

Gewerbegebiet:

Im Norden des Plangebietes werden die Grundstiicksflache der Firma Mabakon Crass+Walfinger
GmbH sowie die jenseitig der PlanstraRe westseitig angrenzenden, fiir Bauhof/ Wertstoffhof vorge-
sehenen Flichen als Gewerbegebiet. (GE) im Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewer-
bebetrieben.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,

- Geschiéfts-, Biro- und Verwaltungsgeb&ude,

- Tankstellen
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Aufgrund der Bestandssituation, da die beabsichtigte Flachennutzung am Nordwestrand des Plan-
gebietes bekannt ist, und, um die nur in begrenztem Umfang zur Verfiigung stehende Flache auch
den entsprechenden Nutzungen vorzubehalten, werden flachen- und besonders verkehrsintensive
Vorhaben (eigenstéandige Lagerflaichen, Kompostierungsanlagen, Tankstellen, Waschstralen und
Waschanlagen sowie Vergnugungsstatten aller Art) nach § 1(5), (6) und (9) BauNVO als unzul&ssig
festgesetzt.

Zudem wird festgesetzt, dass die Errichtung von Verkaufsfléchen nur fur die Selbstvermarktung der
in diesem Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben zul&ssig ist, wenn die Ver-
kaufsflichen einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebsude iiberbauten Flache ein-
nimmt und zu keinen negativen Auswirkungen flhrt.

Die Festsetzung wird als raumordnerisches Ziel gemaR dem Regionalplan Stidhessen 2010 uber-
nommen; damit sollen in Nachbarschaft mit dem Einzelhandelsstandort (s.u.) die noch gewerblich
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nutzbaren Flachen fir die Sicherung und Ansiedlung von produzierenden, weiterverarbeitenden und
dienstleistenden Betriebe vorgehalten werden.

Sondergebiet; groBfidchiger Einzelhandel:

Wie vorstehend angefuhrt stellt die Umsiedldng des Lebensmittel-Vollversorger-Marktes bei gleich-
zeitiger Anpassung der Verkaufsflachen an eine zeitgeméaBe und tragfahige GroBenordnung eine
wesentliche VoraUssetzu'ng fur den nachhaltigen Erhalt einer umfassenden Grundversorgung am
Standort Aarbergen und insofern eine wesentliche Zielsetzung des BebaUungspIanes dar.

GeméR ' dieser stadtebaulichen Zielsetzungen und den gesetzlichen Vorgaben bedarf es der
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 der BauNVO.

Nach § 11 BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Fur die sonstigen
Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen.

Als konkretisierende Zweckbestimmung wird ,grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel* mit einer
Gesamtverkaufsflachen von maximal 2.000 m? festgesetzt:

Zulsssig ist

ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer max. Verkaufsflache (VK) von 1.200 m? sowie
ein Getrankemarkt mit einer max. Verkaufsfldche von 660 m? zuziigl. Backshop/ Bistrocafe” (140
m?) - Randsortimente dirfen auf max. 10 % der zuléssigen Verkaufsfliche angeboten werden.
Zudem werden Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe innerhalb der SO-Fléche als zuldssig festgesetzt.

Mit der auf einen zuléssigen Betrieb bezogenen Verkaufsflachenbeschrénkung sind die Entschei-
dungen des Bt:ndesvenNaItungsgerichtes (BVerwG) vom 03.04.2008 und vom 24.03.2010 beachtet.
Die Festsetzung erméglicht die vorgesehene Einzelhandelsentwicklung; zugleich wird damit aber
auch gewdhrleistet, dass hier keine Einzelhandelsbetriebe Raum finden kénnen, die ggf. ungewolite
Auswirkungen auf die entsprechenden Angebote im sonstigen Gemeindegebiet haben kénnen.
Auch die Begrenzung des zuléssigen Anteils an Randsortimenten folgt-dem Ziel, entsprechende

Auswirkungen zu verhindern.

Mit der ergénzend festgesetzten Zuldssigkeit von Geschéfts-, Biiro- und Verwaliuhgsgebéuden so-
wie von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben soll der méglichen Situation entgegengewirkt
bzw. vorgebeugt werden, dass im Falle von teilriumlichen Nutzungsénderungen sich die Notwen-
digkeit einer Bebauungsplanénderung ergibt.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird zunéchst bestimmt durch die Festsetzung von Grundflachen-
zahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), die angeben wie viel Quadratmeter Grund- und Ge-
schossfl4che je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVvO zulassig sind.

Mit einer festgesetzten Grundfl&ichenzahl von GRZ = 0,8 im Bereich der bestehenden Gewerbefla-
chen (Fa. Mabakon) im Nordosten des Plangebietes (GE,), die sich an der durch § 17 BauNVO
definierten Obergrenze orientiert, soll eine hohe Bedarfsdeckung und ein grundsatzlich groRer

Spielraum-ﬂ]r die zukinftige Betriebsentwicklung auf der vorhandenen Grundstiicksfliche eréffnet
werden.

Entsprechendes gilt fur die bislang unbebaute Fliche (GE4) im westlichen Anschluss und westlich
der PlanstraBe, auch hier erfolgt die Festsetzung einer Grundflichenzahl von GRZ = 0,8.

Da weitergehende Planungen zur konkreten baulichen Nutzung der Flache noch nicht vorliegen, soll
auf der rd. 4.370 m? ha groBen Fliche GE, ein grundsatzlich groRer Spielraum fur eine flexible und
funktionsorientierte Etablierung der in Rede stehenden Nutzungen bereitgestellt werden.

Fiur das Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel" gilt gleichsam auch eine Grundflichenzahl von
GRZ = 0,8. Die Festsetzung orientiert sich hier, nicht zuletzt auf Grund des nutzungsbedingt groen
Flachenanspruches und der lediglich in begrenztem Umfang vorhanden Sondergebietsfidche, an
der durch § 17 BauNVO formulierten Obergrenze.

Neben den baulichen Anlagen sind im Bereich der Sondergebietsfliche auch die notwendigen
Stellplitze durch den Bebauungsplan zu erméglichen; der sich daraus ergebende Flachenbedarf
(nach dem aktuellen Planungstand max. 120 Stellpldtze) ist vergleichsweise hoch. Vor diesem
Hintergrund, d.h. um eine umfassende Realisierbarkeit des Gesamtvorhabens zu gewéhrleisten,
wird auf der Ermachtigungsgrundlage des § 19 (4) BauNVO eine Uberschreitung der zulassigen
Grundfldche fir Stellplatze bis zu GRZ = 0,9 zugelassen; eine weitergehende Bebauung bzw.
Uberstellung mit hochbaulichen Anlagen ist gleichzeitig jedoch ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erfolgt unter Bezug auf die Bestandsituation sinnvoller

Weise lediglich im Bereich der vorhandenen Betriebsfliche bzw. der Bebauung im GE;:

Neben der 'eigentlichen Betriebshalle sind hier derzeitig Verwaltungs- und Burordume sowie als
sonstige Nutzungen eine Physiotherapiepraxis und ein Designbiro in mehreren Etagen (bzw. zwei
VoIIgeschéésen) untergebracht; entsprechendes ist durch Festsetzung zu sichern.

Die mit GFZ = 1,6 festgesetzte Geschossflichenzahl ergibt sich aus der Grundfldchenzahl multipli-
ziert mit der Zahl der der maximal zulassigen Vollgeschosse.
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Da gerade bei gewerblichen Geb&uden wie Lager- und Produktionshallen oder einem Einzelhan-
delsmarkt eine Festlegung der Anzahl an Voligeschossen zur definitiven Bestimmung bzw. Festle-
gung der Hohenentwicklung von Gebauden wenig sinnvoll ist, wird im GE1 und im SO auf die Fest-
setzung einer maximalen Anzahl an Vollgeschossen verzichtet.

Vielmehr erfolgt die Festsetzung einer maximalen Oberkante (OKnax) baulicher Anlagen. Wahrend

die festgesetzte OK,ay. sich im GE; (in Ergénzung der maximal zwei(voll)-geschossigen Bauweise)
mit 9,5 m an der bestehenden Hohe der Betriebshalle orientiert, wird die entsprechende OKmax. im
GE; und fur das Sondergebiet festge_setzt, um, auch wenn sich die zu erwartenden Gebaudehghen
von Bauhof und Wertstoffhof und auch des Lebensmittelmarktes voraussichtlich mehr oder weniger
deutlich niedriger darstellen werden, einen grundsétzlich hinreichenden Rahmen fiir die Geb&udeer-
richtung bereit zu stellen.

Erhebliche Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen oder des Orts- und Landschaftbildes sind in dr
gegebenen Lagesituation (und abermals auch unter Hinweis auf die historische Vorhutzung) nicht
erkennbar.

Die vorhandenen Geldndesituation ist detailliert eingemessen, daher kann sich die festgesetzte
Oberkante baulicher Anlagen unter Verweis auf die im Bebauungsplan dokumentierten H6henpunk-
te auf den hoéchsten Punkt der jeweiligen Grundstiicksfliche beziehen. Der vollstdndige Vermes-
sungsplan ist der.vorliegenden Begriindung als Anlage beigefugt.

Eine Ausnahme beziglich der maximal zuldssigen Héhenentwicklung stellt der im Zusammenhang
mit dem Lebensmittelmarkt zur Errichtung vorgesehene Werbepylon, der bis zu einer Gesamthohe
von 15 m als zulassig festgesetzt ist.

Grundsitzlich soll ein groRziiger Rahmen fiir die gewerbliche und sonstige bauliche Weiterentwick-
lung bereit gestellt werden, ohne dass stédtebauliche Belange wie optische Fernwirklung, Ort- und
Landschaftsbild génzlich auer Acht gelassen wirden.

3.3 Baugrenzen. Bauweise

Die festgesetzten tiberbaubaren Flachen (Baugrenze) stellen einen standértlichen Rahmen fir die
bauliche Inanspruchnahme der Grundstiicksfl&chen dar.

Unter Beri]cksichtigung der nur in beschrénktem Umfang zur Verflgung stehenden Flachen wahrt
die jeweils festgesetzte Baugrenze weitestgehend einen minimalen Abstand von 3 m zur geplanten
offentlichen Verkehrsflache.

Planstand: 04/ 2018 Seite: 22



Bauleitplanung der Gemeinde Aarbergen, Of. Kettenbach
Bebauungsplan ,,Untig Mihl"

- Begriindung PLANUNGSGRUPPE

PROF. DR. V. SEIFERT /

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen als zuldssig festgesetzt,
so dass die Randbereiche von hochbaulichen Anlagen grundsatzlich freigehalten werden, Steliplat-
ze sind / bleiben auch aufierhalb derer zuléssig.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Groe und Tiefe der Gewerbegrundstiicke (GE1 und GE;)
und zur Gewdhrleistung einer nicht zu massierten ‘ Bebauungsstruktur, wird hier eine offene
Bauweise zur Festsetzung gebracht, wonach Gebdude mit einem jeweils seitlichen Grenzabstand
zu errichten sind und eine gesamte Geb&udeldnge 50 Meter nicht Uberschritten werden darf.

3.4 Flache fiir den Gemeinbedarf:

Mit der beabsichtigten Nachnutzung im Zuge der Umstrukturierung des Bereiches ,Untig Mahl*
ergibt sich auch die standértliche Méglichkeit zur dringend notwendigen Neuerrichtung eines Ge-
baudes fir eine zeitgeméafRe Unterbringung der Gemeindeverwaltung.

Nach Niederlegung der noch vorhandenen Geb&ude und Anlagen im Teilbereich der vormaligen
Gattierung ergibt ein entsprechend gut geeigneter Standort mit Zufuhrung direkt von der
Scheidertalstrae bzw. nachrangig auch aus Richtung Suden (liber den.Parkplatzbereich) und aus
Richtung Norden (unter Nutzung der bestehenden Uberbauung des Aubaches). -

Es soll ein Rathaus-Geb&ude entstehende, das den Anspriichen an eine moderne und burger-
freundliche Kommunalverwaltung gerecht wird und, zur Ergénzung der 'Dienstleistungsfunktion, eine.
Bankfiliale und eine Versicherungsmaklerbiiro beinhalten soll.

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfléche nach § 9 (1) 5 BauGB fultt auf einem Gemeinwohnbe-
zug, dem ein besonderes Nutzungsinteresse der Aligemeinheit zu Grund liegt.

Dabei kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Darlegung der Nutzung oder des Bedarfstra-
gers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfolgen z.B. nach §§ 39 ff) ist jedoch die
Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen fiii. den dann spater zu realisierenden Zweck geschaffen.

Mit der hier festgesetzten Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung/ Rathaus sind alle zur Funkdi-
onserfilllung notwendigen Gebaude, Nebenanlagen und Nutzungen innerhalb der vorgenommenen
"Abgrenzung zuldssig. Zudem wird (als untergeordnefe Nutzungen) eine Bank/ Geldinstitut und eine
Versicherungsmaklerblro explizit als zulassig festgesetzt.

Wihrend Details wie Geb&udestellung — und gestaltung noch offen sind, wird aus stadtebaulichen
Griunden, d.h. zur Einpassung in das Ortsbild, notwendiger Weise die maximale Zahl der Vollge-
schosse mit Z = Il festgesetzt (s.0.).
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Die Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt“ soll die Zu- und Abfahrt von/ zur
Scheidertalstrale auf den bisherigen Ein- und Ausfahrtbereich beschranken.
Darliber hinaus ist eine Notwendigkeit filr weitere Festsetzungen nicht ersichtlich..-

Fur die aktuell vorgesehene Entwicklung als Verwaltungs- und (untergeordnet) Dienstleistungs-
standort ist ein hinreichend groBer Rahmen bereit gestellt.

Abbildung:

Standort der kiinftigen
Gemeindeverwaltung

(Ingenieur- und Ver-
messungsbiiro Sell,
Bad Camberg, 10/2017
ohne Mafistab)

3.5 Verkehrsflachen:

Zur inneren ErschlieBung der Gesamtfldche ist die Herstellung einer neuen hinreichend breiten und
tragféahigen Sammel- und ErschlieBungsstralie erforderlich.

Die Anbindung des Plangebietes an das oértliche Stralennetz, d.h. an die Scheidertalstale ist durch
die bestehende Uberfuihrung Uber die Gleisanlagen unmittelbar nérdlich des Aubaches vorgegeben.
Der kinftige Standort der Gemeindeverwaltung ist' zudem Uber eine Zufahrt an die Scheidertal-
straBe direkt angebunden.

Uber den unweit liegenden Knotenpunkt Scheidertalstralle/ Im Aartal (B 54) ist.das Gebiet zudem
gut und in kurzer Entfernung an das regionale Strallennetz angebunden, was zugleich eine grund-
sétzlich hinreichende Leistungsféhigkeit der Verkehrszu- und -abfiihrung bedeutet.
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Da entlang des entsprechenden Abschnittes der ScheidertalstraRe zudem keine Wohngebiete direkt
angrenzen, ergibt sich eine weitestgehend belastungsfreie Zu- und Abfithrung, d.h. eine belastungs-
freie Abwicklung der mafigeblichen Verkehrsmenge.

GemaR der der Planung nunmehr (d.h. nach Abwagung durch die Gemeindevertretung) zugrunde

liegenden Nutzungskonzeption (Bebauungsplan, Entwurf 03/ 2018) wird die PlanstraRe unmittelbar
nach Querung der Trasse der Artalbahn entlang der 8stlichen Geltungsbereichsgrenze bis an das
bestehende Betriebsgelédnde (Fist. 19/12) in Richtung Norden Westen gefiihrt. Dies, um im Siiden
die Gemeindebedarfsflache (mit der kinftigen Gemeindeverwaltung), westlich angrenzend die
Parkplatzflichen zum Lebensmittelmarkt und weiter im Norden das Betriebsgeldnde der Fa.
Mabakon Crass + Wolfinger verkehrlich zu erschlieRen.

Damit ergibt sich fur den bestehenden Betrieb eine deutlich verbesserte und eindeutig
rechtskonforme éffentlich-rechtliche ErschlieBung; die Andienung vorhandener Stellplatzflichen
stidlich der Betriebsgebadude ist ebenso gewahrleistet wird eine Zufahrtméglichkeit fur Schwerver-
kehr (z.B. Anlieferung) im Siidosten des Betriebsgeléndes.
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Die StraRe verl3uft dann rd. 55 m in Richtung Westen, um dann, wieder nach Norden verlaufend,
die Betriebsflichen der Fa. Mabakon Crass + Wélfinger 6stlich sowie westlich. davon den Standort
fur Bauhof und Wertstoffhof anzubinden.

Gegeniiber der vorlaufenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes wird die festgesetzte Ver-
kehrsraumbreite geringfiigig auf eine nunmehrige Breite von 7,5 m verringert.

Damit kann/soll ein problemloser Begegnungsverkehr LKW/ LKW gewahrleist und die optibnale
Realisierung eines einseitigen Gehwegbereiches ermdglicht werden.

Aufgrund der notwendigen, gleichwohl jedoch in nur sehr beschranktem Umfang gegebenen Zu-
und Abfiihrung auch von LKW mit Anhanger und Sattelziigen zu den Gewerbeflachen im nérdlichen
Plangebietsteil sind im jeweiligen Kurvenbereich die erforderlichen Radien (Schleppkurvennach-
weis) ggfs. unter Mitbenutzung der Gegenfahrtbahn zu gewahrleisten.

Die ErschlieBungsstralRe endet in einer Wendeanlage, die mit einem Wendkreisradius von r = 10
(zuztigl. Freihaltezone) nach der RASt 06° ausreichend bemessen ist fir 3-achsige LKW bzw. Mull-
fahrzeuge.

Unter Beachtung des VerhaltnisméRigkeitsgebotes sind die Verkehrsflachen einschlieBlich der
Wendeanlage fiir den regelmaRig zu erwartenden Kraftfahrzeugverkehr auszulegen..

Im Fall, dass (langere) Lastziige die Fa. Mabakon crass + wélfinger oder auch die westlichen Ge-
webeflachen am nérdlichen Ende des jeweiligen Betriebsgrundstickes anfahren, sind Wendevor-
gange notwendigenfalls unter Mitbenutzung der angrenzenden Grundstiicksflachen vorzunehmen.

3.6 Fliche fiir Versorgungsanlagen fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigﬁng /

Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Anfang der 1980er Jahre wurde durch die Fa. Passavant ganz im Nordwesten des nunmehrigen
Plangebietes eine gro dimensionierte Rickhalteeinrichtung fir Schmutz- und Oberfldchenwasser
errichtet. Die Anlage dient der Riickhaltung von Schmutzwasser und von Oberflachenwasser von
Verkehrs- und Gewerbeflachen aus dem Plangebiet sowie den bestehenden Betriebsflachen im
nordiichen Anschluss. Das Mischwasser wird gedrosseit dem Mischwassersammler in Richtung
Norden zur Weiterleitung zur gemeindlichen Kléranlagen in Rickershausen zugefiihrt.
Ein Notuberlauf besteht zur Vorfluter der Aar.
~Nach der kapazitétsméf;igen Auslegung des Bauwerkes und der Einleitgenehmigung durch die un-
tere Wasserbehérde kann daé im Plangebiet anfallende Schmutz- und Oberflaichenwasser dem

? Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen e.V., Kéin: Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen, Ausgabe 2008
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Rickhaltebecken zugefuhrt werden. '
Im Plangebiet anfallendes, unverschmutztes Niederschlags- und Dachflichenwasser soll kiinftig
(vorbehaltlich einer entsprechenden Einleitgenehmigung. durch die Wasserbehérde) direkt der Vor-

flut zugefuhrt werden.

Im stidlichen Teil des Plangebietes, im Bereich der festgesetzten Flache fiir Stellplatze verlauft eine
Ferngas-Druckleitung im Eigentum der Open Grid Europe GmbH. Geniéi[& der diesbeziiglichen Stel-
lungnahme der PLEdoc GmbH vom 10.04.2018 wird der Leitungsverlauf im Bebauungsplan korri-
gierend dargestelit. -

Die Leitungstrasse einschlieRlich eines beidseitigen, jeweils 4 m breiten Schutzstreifens wird Gber-
lagernd (gem. § 9 (1) 21 BauGB) als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zu-
gunsten der zustandigen Versorgungstrager, Eigentimer und Nutzungsberechtigten sowie der Ge-
meinde Aarbergen festgesetzt.

Sofern/ soweit die Leitung auch kiinftig Bestand haben wird, bedarf diese Festsetzung einer dingli-
chen Sicherung (z.B. Baulast, Grunddienstbarkleit, vertragliche Regelung).

Damit bleiben die Zugénglichkeit der Ferngasleitung und deren Kontrolleinrichtungen gewéhrleistet.

Im vorgenannten Schreiben wird seitens der PLEdoc GmbH auf die nachfolgenden MaflRgaben hin-

gewiesen:
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans, insbesondere bei der Planung der Stellplatzfla-
che, beachten Sie bitte das beiliegende Merkblatt der Open Grid Europe GmbH zur Auf-
stellung von Fldchennutzungsplénen und Bebauungsplénen, dem Sie weitere Anregungen
und Hinweise entnehmen kdnnen. in diesem Zusammenhang machen wir schon jetzt auf
folgendes aufmerksam:

o Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und Uberwachungstechnischen Grin-
den von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrigb
der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden, freigehalten werden. Dabei ist besonders
zu beachten dass die oberirischen Armaturen nicht iberparkt werden kénnen und je-
derzeit uneingeschrankt zuganglich sind. '

* Niveaudnderungen im Schutzstreifenbereich sind nur nach vorheriger Absprache mit
-dem ortlich zustdndigen Fachpersonal der Open Grid Europe GmbH zuléssig. Die
oberirdischen Armaturen sind dem endgiitigen Niveau anzupassen.

s Der Unterbau sowie die Oberflachenbefestigung der geplanten Stellplétze und Zufahr-
ten im Schutzstreifenbereich miissen so beschaffen sein, dass einerseits die Bildung
von Setzungen und Spurrillen ausgeschlossen ist und anderseits die Versorgungsein-
richtungen im Schadensfall schnell erreicht werden kénnen. Betonierte Flachen sind
hier nicht erlaubt.

¢ Beleuchtungseinrichtungen, Hinweisschilder o. 4. und deren Fundamente sind grund-
sétzlich auBerhalb des Schutzstreifens aufzustellen. Ausnahmen bedtirfen der Ab-
stimmung mit dem Fachpersonal der Open Grid Europe GmbH vor Ort.

s Auf Verlangen des srtlichen Beauftragten mlssen die Parkplétze, die Betriebsflache
und die Zufahrten zu Wartungs- und Reparaturzwecken an der Ferngasleitung jeder-
zeit sperrbar sein. ]

s Bei einer Sperrung der im Schutzstreifenbereich befindlichen Zufahrt, die Betriebsfla-
che und der Parkplatze im Rahmen von Reparatur und Wartung der Gasversorgungs-
anlage und den damit verbundenen Einschrénkungen fiir das Einkaufszentrum kénnen
an die Leitungseigentimerin oder die ausfihrenden Unternehmen bzw. deren Mitarbei-
ter keine Schadensersatzforderungen gestellt werden.

e Ohne Einverstandnis der Open Grid Europe GmbH sind weitere bauliche Versnderun-
.gen im Schutzstreifenbereich der Ferngasleitung nicht statthaft. -

e Ohne besondere Sicherungsmafnahmen diirfen unzureichend befestigte Leitungsbe-
reiche nicht mit Ketten- oder sonstigen Baufahrzeugen befahren werden. Erforderliche
Uberfahrten sind in Abstimmung mit der Open Grid Europe GmbH festzulegen. und
durch geeignete MaRnahmen zu sichern.

« Ein Einsatz von Maschinen innerhalb des Schutzstreifenbereichs der Ferngasleitungen
ist nur nach vorheriger Absprache und nur unter Aufsicht des drtlichen Beauftragten
der Open Grid Europe GmbH erlaubt. -

e Das Aufstellen von Baucontainern sowie die Lagerung von Baumaterial, Erdaushub

und Maschinen sind im Schutzstreifenbereich nur mit ausdrlicklicher Zustimmung der.

Open Grid Europe GmbH gestattet. -

o Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen nur auBerhalb des Schutzstreifens ange-
pflanzt werden, damit bei einer Aufgrabung der entsprechenden Leitung zu Reparatur-
bzw. Wartungszwecken das Wurzelwerk nicht geschéadigt wird.

Wir bitten Sie unsere Einwendungen und Hinweise zu den Versorgungsleitungen
entsprechend in der Begriindung zum Bebauungsplan ,Untig MGhl* mit aufzunehmen.

Far eine Anzeige des Trassenverlaufs der Ferngasleitung vor Ort setzen Sie sich bitte direkt
mit dem zusténdigen Beauftragten der Open Grid Europe GmbH der Betriebsstelle Scheidt
in Verbindung. Ansprechpartner ist Herr Heitbrink oder dessen Vertreter, ermreichbar unter
der Rufnummer 06439/918-00. ’

Wir bitten zu veranlassen, dass uns detaillierte Ausbaupléne(Lageplan, Langenschnitt und
Querprofil) der geplanten Fliche fur Stellplatze tibemittelt werden, damit wir prifen kénnen,
ob Sicherungs- bzw. AnpassungsmaRnahmen an der Versorgungsanlage notwendig
werden.
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3.7 MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Am Nordrand des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes (nérdlich des
Riickhaltebeckens und des Betriebsgeléndes der Fa. Mabakon besteht zum nérdlich angrenzenden
Auebereich ein ca. 6 — 8 m breiter Gehdlzstreifen, der nach § 9 (1) 25 ‘BauGB als sinnvolle Gebiets-
eingriinung, zum Erhalt festgesetzt wird. Neben den kologischen Lebensraumfunktionen stellt dies.
in stadtebauliche Hinsicht (z.B. auch fir den Verkehr auf dem Aartalradweg) einen deutlich erkenn-
baren Siedlungsrand dar. Ungeachtet eventuell sporadisch notwendiger Verkehrssicherungsmaf-
nahmen sind Pflege- oder EntwicklungsmaRnahmen nicht erforderlich.

Da der Bebauungsplan auRerhalb des eigentlichen Auebereiches verbleibt und sich hinsichtlich der
Flachenfestsetzungen ausschlieBlich auf die vormals genutzten und mehr oder minder befestigten
Flachen beschrankt und da ein Kompensationserfordernis insofern (und gemaR den Bestimmungen
des § 13a BauGB) nicht besteht, werden dariiber hinaus keine Schutz- Pflege- oder Entwicklungs-
‘flachen im Sinne des § 9 (1) 20 BauGB explizit zur Festsetzung gebracht.

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen
Verringerung der abzufihrenden Menge an Niederschlagswasser sind, wahrend die Fahrstreifen
i.d.R. geteert werden, die PKW-Stellplétze in wasserdurchlassiger Weise, d.h. durch Okopflaster, zu
befestigen, gleichwohl unter der Voraussetzung, dass dies die Untergrundverhltnisse erlauben.

Zur Mindestiberstellung der Parkplatzfliche ist zudem aufgrund der Funktion als Kleinlebensraum
sowie insbesondere aus kleinklimatischen - und stadtgestalterischen Griunden pro 10 Stellplatze

mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

3.8 Flachen fiir Steliplatze

Der Grundstiicksteil zwischen der Uberbaubaren Flache des Sondergebietes und der StraRBenver-
kehrsflache weiter im Siiden wird gemaR der Nutzungskonzeption nach § 9 (1) 22 BauGB als
Flache fur Stellplétze festgesetzt:

Im Zusammenhang mit der Errichtung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben sind regelmaBig
auch eine gréRere Anzahl von Stellplatzen fur Kunden und Bedienstete erforderlich.

Die Herstellungspflicht der Stellplatze ergibt sich dabei aus den Bestimmungen der Hessischen
Baudrdnung sowie ‘der gemeindlichen Stellplatzsatzung und stellt eine unmittelbare Zuldssig-
keitsvoraussetzung fur das/ die Bauvorhaben dar.
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Bei der Gesamt-Parkplatzflache handelt es sich um eine .private Anlage, die fiir die Kunden und
Bediensteten des Fachmarktzentrums notwendigerweise zur Verfigung gestellt werden muss und
insofern der Hauptnutzug bzw. diesem Personenkreis zuzuordnen ist.

Die konkrete Ausgestaltung dieser Flache (nach aktuellem Sach- und Kenntnisstand sind bis zu 120
Parkplatze vorgesehen) bleibt der konkreten ErschlieBungs- und Freiflachenplanung vorbehalten.

3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundiage der Ermachtigung des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO werden bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zielsetzung ist eine Hohenbegrenzung von Werbeanlagen am Geb&ude sowie auch von freistehen-
den Anlagen, um gestalterische Fehlentwicklungen zu verhindern und unzumutbare Fernwirkungen
bzw. Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch z.B. Lichtwerbung in Form von
laufenden Schriften, Blink- und 'Wechselbeleuchtung) auszuschlieBen. Auch einer eventuellen
Beeintrachtigung oder Gefahrdung des Verkehrsgeschehens auf der B 54 ist damit vorzubeugen.
Um andererseits die Werbewirksamkeit des Einzelhandelsstandort als Ganzes zu gewahrleisten
wird gemaf der NutZungskonz_eption ein beleuchteter Werbepylon (kein Wechsellicht) mit einer
Gesamthshe von maximal 15 m als zulassig festgesetzt.

4 Berijcks'ichtigung fachgesetzlicher Belange und Hinweise

4.1 Landschaftspflegerische Belange, Bodenschutzbelange

Nach § 2 (4) BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die landschaftspflegerischen Belange bzw.
die Belange des Umweltschutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltprifung abzuarbeiten.
Eine Ausnahme vom Regelverfahren der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB besteht lediglich im
Hinblick auf solche Planungssituationen, die vorrangig bestandssichernde, ordnende oder verdich-
tende Funktion haben oder - wie im vorliegenden Fall — der Wiedernutzbarmachung von Fléchen
“dienen.

Der Gesetzgeber geht in diesen Fillen davon aus, dass fur die DurChf[]hrung einer férmlichen
Umweltpriifung kein Bedarf besteht, da von vornherein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu

erwarten sind.
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in formaler Hinsicht ergibt sich die Abweichung von der Grundregel der Umweltpri]fuhg durch die
Bestimmung des § 13 (3) S. 1 BauGB; demnach sind Vorschriften zur Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB nicht
anzuwenden. '

Gleichwohl sind gemaRB der beachtlichen Bestimmungen des § 1a BauGB die Aspekte Vermeidung
und Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes und/ oder
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwégungsentscheidung nach
§ 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen:

Eine landschaftspflegerische Bestandsaufnahme Anfang Oktober 2017 (vgl. Bestandskarte in der
‘Anlage), konstatiert im Hinblick auf die Schutzguter Vegetation und Fauna eine nur geringe Wertig-
keit des Plangebietes:

Schutzgebiete, geschiitzte Biotope:

Natura-2000-Fléchen: Auch im weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Andere Naturschutzflachen: Ebenfalls auch im weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.
Die Aaraue ist kein Auen-Landschaftsschutzgebiet

Gesetzlich geschitzte Biotope: Nur westlich und nordwestlich auRerhalb des Plangebietes: Gemal
der Biotopkartierung des Landes partiell die Aar sowie der Ufergehtlzsaum am unteren Aubach.
Besonders geschiitzte Pflanzen- und Tierarten: Zu erwarten sind Fledermausarten als Jagdgéste,
aber auch Quartiere an Gewerbegebduden sind nicht auszuschlieRen. Weitere potenzielle Quartier-
standorte beinhalten einige alte Fahlweiden nahe dem Westrand des Plangebiets. Hinsichtlich Vé-
gel besteht am Westrand des Plangebiets eine Habitateignung fur einzelne in der hessischen Am-
pelliste mit unglnstig-unzureichend eingestufte Vogelarten.

Wasserrechtliche Belange: Der Westrand des Plangebiets orientiert sich an der Ostgrenze des aus-
gewiesenen Uberschwemmungsgebiets von Aubach und Aar. Trinkwasserschutzgebiete werden
nicht beriihrt.

Vegetation und Flora
Floristisch ist das Plangebiet méRig artenreich, wobei insbesondere die extensiven Wiesenflichen

zur Artenvielfalt beitragen. Artenreicher sind z.T. die AuBenrander, insbesondere die Brachfluren
auf der ehemaligen Bahnlinie im Osten.

Dort kommen auf dem Gelédnde des friheren Bahnhofs vereinzelt auch Arten der regionalen Vor-
warnliste vor. Innerhalb der Plangrenze sind seltene oder gefdhrdete Arten standonbedingt nicht
vorhanden. ' ‘

In dem insgesamt stark versiegelten und gehélzarmen Plangebiet ist auf die folgenden Fldchen und
Strukturen hinzuweisen:
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a) Die weiter oben erwidhnten # ruderalisierten, gleichwohi gelegentlich geméhten Extensivwiesen
wachsen Uberwiegend auf den Flstn. 6/3, 18/12 und 19/10, kleinfléchig auch auf 19/13 und be-
~decken ungefdhr 0,53 ha. Teilfldchen sind auf friherer Schotterdecke nur liickig bewachsen. |h-
re Standorte sind zumeist als nur maRig nahrstoffreich bis nahrstoffarm einzustufen. Zu den be-
achtenswerten Arten gehéren u.a. Natternkopf (Echium' vulgare), Sprossende Felsennelke
(Petrorhagia prolifera), Silber-Fingerkraut (Potentilla argentea) und Florentiner Habichtskraut
(Hieracium piloselloides). Seltene bzw. gefdhrdete Arten wurden nicht beobachtet.

b) Artenreiche, z.T..baumférmige Gehdlze pragen den Nordrand und die Randzone zum Aubach.
Am Aubach stocken auch alte Fahlweiden, die aber auBerhalb der Plangrenze stehen.

Fauna

Die faunistische Wertigkeit und das faunistische Potenzial sind auf praktisch der gesamten Fléache
des Plangebietes sehr gering. Hohere Wertigkeit, insbesondere auch fir Végel und Flederméuse,
haben lediglich die Aar- und Aubachaue am Westrand (nur sehr kleinfléchig in das Plangebiet rei-
chend) und, in Verbindung mit der nérdlich anschlieRenden, nur mafig intensiven Wiese, der
Gehblzstreifen am Nordrand. Im ehemaligen Bahnhofsbereich (also auBerhalb) kénnten thermophi-
le Insektenarten vorkommen.

Flederméuse: Eine Jagdhabitateignung besteht hauptsachlich am West- und Nordrand der Plange-
biets. In Betracht kommen verschiedene Arten in Abhéngigkeit von den Quartierstandorten im Um-
feld. Im Pla'ngebiet selbst sind Gebaudequartiere z.B. der Zwergfledermaus grundséatzlich méglich,
seltene Arten sind hingegen sehr unwahrscheinlich. Ansonsten besteht in den Ufergehélzen am
Westrand des Plangebiets und weiter westlich eine Quartiereignung fiir baumbewohnende Fle-
derméuse, soweit dltere Baume vorhanden sind. Eine Beeintréchtigung potenzieller Baumquartie-
re ist durch die Uberplanung nicht gegeben.

Sonstige Saugetiere: Die streng geschiitzte Haselmaus kénnte an den nahe gelegenen bewaldeten
Talhangen vorkommen; an Aar und Aubach ist sie wegen der Uberschwemmungsgeféhrdung un-
wahrscheinlich. Denkbar ist hdchstens eine Besiedlung der Gehélzzone am Nordrand, ausgehend
vom Waldhang weiter éstlich. Das Gehélz ist nicht zur Verdnderung vorgesehen.

Végel: Im Plangebiet ist mit den Gblichen Gebaudebewohnern zu rechnen, auRerdem mit an-
spruchslosen Arten des Siedlungsbereichs wie z.B. Amsel. Typische Gehdlzbewohner diirften sich
auf die Gehélze am West- und Nordrand beschréanken, wobei anspruchsvollere Arten nur in den
glteren Geholzen am Aubach (auBerhalb des Plangebietes) zu erwarten sind. Durch &ltere Fahl-
weiden besteht dort auch ein Potenzial fiir Héhienbriiter. Vereinzelt sind dort auch mit ,unglinstig-
unzureichend* eingestufte Arten der hessischen Ampelliste ‘méglich. Dies gilt auch fur die
Ruderalfluren im ehemaligen Bahnhofsbereich (ebenfalls auRerhalb des Plangebietes), wo bspw.
ein Potenzial fur den aktuell mit ,ungiinstig-schlecht* (wegen starkem Populationsriickgang) ein-
gestuften Bluthanfling besteht. -

Reptilien: Fur die europarechtlich streng geschitzte, fir Hessen allerdings mit ,gtinstig” eingestufte
Zauneidechse ist lediglich das ehemalige Bahngelénde als geeignet einzustufen.

Amphibien: Fur europarechtlich streng geschitzte Arten besteht kein Potenzial. Als Landlebens-
raum ist vorwiegend der Auenbereich westlich des Planbereiches) geeignet, soweit dort Laichge-
wasser vorhanden sind oder (Feuersalamander) FlieRgewasser besiedelt werden.
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Bei dem Riickhaltebecken am Nordwestrand des Plangebiets erscheint eine Nutzung als Laich-
gewasser wegen zu kurzer Wasserfiihrung unwahrscheinlich.

Fische: Zu den im Aubach vorkommenden ggfs. Fischarten liegen keine Informationen, eine Veran-
derung/ Verschlechterung der Habitatsituation ist mit dem BebauuthpI_an nicht gegeben.

Insekten: Innerhalb der Plangrenze besteht fur stark gefahrdete oder streng geschitzte Arten kein
Potenzial. Einzelne geféhrdete Arten sind am ehesten im ehemaligen Bahnhofsbereich denkbar,
umso mehr als dort sich stark erwdrmende Bodenflachen vorhanden sind und néhrstoffarme
Standorte vorherrschen. Seltene Arten sind -auch an den alten Weidenbdumen am Aubach moég-
lich. -

Umgebung des Plangebiets

Gewerblich gepragte Bebauung nimmt auch stdlich vom Plangebiet gréBere Flachen ein. Ansons-
ten wird die Planumgebung von naturschutzfachlich relativ wertvollen Vegetations- und Nutzungsty-
pen bestimmt: '

0D
L

Bahngelénde mit aktuell artenreichen und vergleichsweise grofRflachigen Ruderalfluren dstlich
und nordastlich vom Plangebiet. ' '

Im Westen die 50 - 80 m breite Aue von Aar und Aubach mit Baumgehélzen, Extensivweide und
brachgefallenem Granland. ‘

% Im Norden in der Aue auf groRere Flache maRig intensive Wiese mit reichlich GroBem Wiesen-
knopf.

An den Talhingen im Westen und Nordosten Waldstreifen mit Beteiligung von friiherem Eichen-
Niederwald.

R
Lod

>,
0.0

Landschaft

Gewerblich gepragter, wenngleich nur locker bebauter Bereich im relativ engen Aartal mit bewalde-
ten Hangen. Die Talaue im Westen wird von Geholzen geprégt, sodass die Aar nur wenig in Er-
scheinung tritt.

Boden

Der gemaR BodenViewer in der Aue zu erwartende Auengley mit Lehmboden ist im Plangebiet
durch die Anschittungen weitgehend verschwunden. Gegenwartig bildet angeschittetes Fremdma-.
terial den .Untergrund, welches hauptséchlich auf Betriebsriickstinde der GieRerei wie z.B.
Formsand zurlickgeht. Dadurch lieRen sich Bodenbelastungen nicht ausschlieRen: Im Jahr 2016
wurde vom Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm GmbH in 59519 Méhnesee ein Bodengutachten mit 30
Bohrpunkten durchgefiihrte wurde. Kritische Belastungen wurden nicht ermittelt, sodass die geplan-
te Nutzung keine besonderen Vorbereitungen und Vorsichtsmanahmen erfordert.

Die Versickerungseignung des Materials war nicht Gegenstand des Gutachtens.

Kurzfassung der Ergebnisse:

% Madchtigkeit der Aufschitiungen zumeist 2 — 3 m.

< Vorwiegend sandiges bis sandig-schiuffiges Material, das zumindest teilweise auf ehemalige
Formsande zuriickgeht.
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Mehr oder minder sind grobere Nebenbestandteile wie Ziegel, Beton, Gesteinsbruchsticke und

Schlacke beteiligt.

% Die Analysen ergaben tuberwiegend moderate, d.h. nur leicht erhbhte Konzentrationen bei den
branchentypischen Schwermetallen Blei, Kupfer und Zink sowie geringe Konzentrationen an
polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und (mit einer durch einen behdérdlich
bekannten Zwischenfall erklarten lokalen Ausnahme) Mineraldlkohlenwasserstoffen. .

% Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung fir ‘die Kategorie Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke wurden nirgends Uberschritten.

% ‘Mit Eluatanalysen konnte weiterhin belegt werden, dass eine erhéhte Auswaschungsgefahrdung
ins Grundwasser nicht gegeben ist, weil die kritischen Metalle nicht in geléster Form vorliegen.

< Das Gutachten vermutet ferner eine erhdhte geogene Schwermetall-Grundbelastung ‘aufgrund
lokaler Erzvorkommen.

% Abfallrechtlich ist das Material vor allem wegen der etwas erhohten Bleibelastung der LAGA-
Qualitatsstufe Z2 zuzuordnen.

< Weitergehender Untersuchungsbedarf besteht nicht.

*,
L

Es ist davon auszugehen, dass materialbedingt die Bodenfunktionen auch auf den nicht befestigten -
Flichen gegeniiber dem Ausgangszustand beeintrachtigt sind. Lediglich die Versickerungsleistung
kénnte durch die Materialeigenschaften eventuell sogar verbessert sein.

An den umliegenden Talhdngen stehen unterdevonische Tonschiefer und Grauwacken an.

Wasser

Wasserhaushalt: Substratbedingt sind die Standorte im -Plangebiet teilweise relativ trocken, wéh-
rend die westlich und nérdlich angrenzende Aue als vorwiegend méRig feucht einzustufen ist.

Gewisser: Der Sidteil des Plangebiets wird auf 55 m Lange vom 2-3 m breiten Aubach durchquert.
Er ist hier groRenteils naturfern ausgebaut und auf knapp 30 m'L&nge (im Bereich der ehemaligen
Gattierung) durch eine massive Betonabdeckung lberbaut. Ein ehemaliges Wehr wurde vor Jah-
ren als ,Raue Rampe" angelegt. -
Nach dem aktuellen Planungsstand ist davon auszugehen, dass im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan keine Veradnderungen erfolgen.
Andere Oberflachengewésser sind nicht vorhanden, im Nordwesten reicht die Aar minimal 20 m
an das Plangebiet heran. ‘

Grundwasser: Im jetzigen Zustand- grundwasserfemer Standort: Im Bodengutachten wird darauf
hingewiesen, dass bei den bis 4 m Tiefe und damit unter die friihere Geléndeoberflache reichen-
den Bohrungen am 20. und 21.04.2016 kein Grundwasser angetroffen wurde:

Ortliches Klima

Lokalklimatisch eher kilhle Talsenkenlage, wobei aber die wenig beschatteten Befestigungsfléchen
eine erhohte Erwarmung bei Einstrahlung im Sommerhalbjahr bewirken.

Vorbelastungen
Erhebliche Vorbelastungen durch Bodenanschiittung, Einbringung von Fréemdmaterial in Gestalt
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industrieller . Produktionsriickstande, hohem Befestigungs- und Versiegelungsgrad und partielier
Verrohrung/ Uberbauung des Aubachs.

Menschliche Nutzung

AusschlieBlich gewerblich-industrielle Nutzungen. Teilflichen werden gegenwértig nur gering (als
' Wiese gepflegte Flachen im Gewerbebereich) oder gar nicht (Brachen und Gehélze am West- und
Nordrand) genutzt.” Fir die Naherholung nur insofern von Bedeutung, als das das Gebiet vom
Aartal-Radweg durchquert wird.

Bewertung der Umweltsituation

Uberbaut wird ein durch die lange gewerblich-industrielle Nutzung vorbelasteter Bereich (Flachen-
konversion 1), womit die Uberplanung einschlieRlich des vorgesehenen Einkaufsmarkts als -unkri-
tisch anzusehen ist.

Bestehende Negativfaktoren sind insbesondere der Verlust von Auenhabitaten und Retentionsraum
durch die Bodenanschuttungen, die Verwendung von Produktionsriickstanden mit gering erhhter
Schwermetallbelastungen fir die Anschittungen, der hohe Befestigungs- und Versiegelungsgrad
und die Teiliiberbauung des Aubachs. -

Andererseits hat die aktuell teilweise geringe Nutzung zur Entwicklung von Extensivwiesen auf teil-
weise nahrstoffarm-trockenen Standorten gefilhrt, die aber als voriibergehender Zustand auf frither
intensiver genutzten Gewerbefldchen zu werten sind. Gegen eine hohe Gewichtung ihrer Natur-
schutzwertigkeit spricht auch, dass seltenere Tierarten sehr unwahrscheinlich sind und gefahrdete
Pflanzenarten nicht festgestellt wurden.

Die faunistisch etwas bedeutsamere Randzone im Westen ist von der Uberplanung nur indirekt be-
troffen, weil der Planungsstand 11/2017 dort (notwendiger Weise) die Fuhrung der Verkehrsflache
vorsieht; Gehdlzverluste fiir den Straenbau sind jedoch nicht erforderlich.

Der Gehdlzsstreifen am Nordrand bleibt als Gebietseingriinung sinnvoller Weise erhalten.

Auf eine weitergehende Erérterung der Bodenschutzbelange kann verzichtet werden, da ein hin-
sichtlich der Bodenfunktionen nahezu vollsténdig iiberpragter und beeintrdchtigter Bereich Gberplant
wird. '

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Das’ Uberschwemmungsgebiet wurde bei der Abgrenzung des Plangebiets beriicksichtigt. Andere
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, die tber den Uiblichen Standard wie wasserdurchléssi-
ge Befestigung von PKW-Stellplatzen (sofern méglich) hinausgehen, sind zum aktuellen Planstand
nicht ausgewiesen. ' '

Aufgrund der nur in sehr beschrénktem Umfang verfugbaren Fliche (— aufgrund der naturschutz-
und wasserrechtlichen Restriktionen ist ausschlieflich die vorgenutzte und befestigte Flache wie-
der- bzw. nachzunutzen -), ist in Beurteilung der geringen Eingriffswirkungen das grundséatzliche
Gebot zur Flachenkonversion und zum sparsamen und schonenden Umgang mit dem Schutzgut
Boden mit besonderer Gewichtung gegeniber zu stellen !
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4.2 Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist gepréagt durch seit Langem gewerblich-industriell genutzte'Fléche’n, die (mit Aus-
nahme der Fa. Mabakon im Nordosten) nach Aufgabe dieser Nutzung und Niederlegung von Ge-
werbebauten zur stadtebaulichen Neugestaltung zur Verfiigung stehen.

Fur den hier vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich aufgrund der langjéhrigen Vornutzung und der
auch aktuell ausgetbten Nutzung sowie unter Hinweis auf das Instrument des Bebauungsplanes
der Innenentwibklung und die Bestimmungen des § 13a BauGB kein weiteres Kompensationserfor-
dernis: Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Dies, da gerade mit Mafinahmen der Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung eine Verringe-
rung zusétzlicher Flscheninanspruchnahmen auBerhalb der Siedlungslagen und damit mittelbar ein
schonender Umgang mit Grund und Boden (wie es der § 1a Abs. 2 BauGB verlangt) gewahrleistet

ist.

4.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natura-2000-Gebieten und sonstigen naturschutzrechtlichen
Flachen. Das Gebiet liegt auch auRerhalb von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten.
Unmittelbar siidlich der festgesetzten Gemeinbedarfsflache verlduft der Aubach teilweise durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Gewésser ist hier (im Bereich der vormaligen
GvattierUn‘g/ Krahnanlage) seit langen Jahren mit Beton massiv tiberdeckt.

Unmittelbar westlich angrenzend an den Geltungsbereich verlauft die jeweilige amtlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebietsgrenze zum Aubach und der Aar.

Die Griin- und Freiflachen zur Aar verbleiben, da keine stadtebauliche Erforderlichkeit erkennbar ist,
aullerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches und somit véllig unberiihrt.

Aufgrund der nur in beschrénktem Umfang zur Verfigung stehenden Flache und den sonstigen
standértlichen Rahmenbedingungen im Bereich der Konversionsflédche (Zuwegung, Gleisanlagen,
notwendige standértliche Ausrichtung der Gebaude und Nutzungen u.a.m.) war eine vollsténdige
Inanspruchnahme der vorhandenen Brachfliche bis zur Boschungsoberkante zum Aubach (seit
Langem in der Ortlichkeit markiert durch eine Leitplanke) fiir unabdingbar notwendig erachtet wor-
-den.
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In der vorlaufenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (11/2017) war die Planstrafe sud- bzw.
westseitig entlang der eingemessenen (!) Béschungsoberkante (und der durch eine Leitplanke deut-
liche dokumentierten ,historischen Nutzungsgrenze") festgesetzt.

Der Béschungsbereich selbst weist eine Breite von im Minimum (!) 8 m auf und in Richtung Nord-
westen eine sich verbreiternde Terrassierung auf. Die Gewé&ssersohle liegt rd. 3 m unterhalb der
Baschungsoberkante. Da das Niveau der Plangebietes deutlich héher liegt, werden sich potenzielle
Uberschwemmungen auf dem gegeniber liegenden Uferbereich bzw. den den Grin- und
Freifachen in Richtung der Aar ereignen, was im Ubrigen durch die Festlegung der Uberschwem-
mungsgebietsgrenze dokumentiert ist.

Die Eigenschaften' und Funktionen des
Gewdssers Aubach werden nach Kennt-
nisstand in keiner Weise negativ beinflusst.
DemgemaB erfolgt die Argumentation und
Abwagungsentscheidung der Gemeinde-
vertretung.am 22.02.2018.

Gemall der zustdndigen Wasserbehérde
beim Regierungsprasidium Darmstadt ist
die Bestimmung des § 23 (1) des hessi-
schen Wassergesetzes (HWG) zur Freihal-
tung eines Gewasserrandstreifens von 10
m jedoch uneingeschrénkt zu beachten, da
die Fiache als im AuBenbereich (i. S. des
§ 35 BauGB) liegend zu beurteilen sei.

Auch die Voraussetzungen fir eine Aus-
nahmeregelung im nach § 23 (3) HWG
wurden/ werden durch die Fachbehérde als

nicht gegeben beurteilt.

Bild: Blick in Richtung Siidwest (eigene Aufnahme)

GemaR der Bestimmungen des § 23 des Hess. Wassergesetzes, um Rechtsverletzungen im Bau-
leitplanverfahren auszuschlieBen), wahrt der rdumliche Geltungsbereich der nunmehr vorliegenden
Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (03/2018) und die festgesetzte Stellplatzfiéiche im Sudwes-
ten eine Abstand von 10 m zum Aubach.
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Der 10 m-Abstand wurde am 19.02.2017 in der Ortlichkeit eingemessen/ festgelegt, ausgehend von
der Oberkante der freiliegenden Befestiqung (,Wassersteine") des trapezférmigen Gewésserprofils,

so dass gemaft dem geforderten Bezugspunkt Mittelwasserlinie® ein hinreichender Abstand ge-
wihrleistet ist.

Der insoweit nicht nutzbare, liegen gelassene” Geldndesteifen von bis zu maximal 2,4 m zwischen
dem nunmehr festgelegten Geltungsbereich des Bébauungsplahes und der Béschungsoberkante
zum Aubach (seit Langem in der (")rtlich'keit markiert durch eine Leitplanke) wird sich langfristig
selbst begriinen und die weiter stidwestlich vorhandenen Gehdlzstrukturen ergénzen.

4.4 Biotop- und Artenschutz

Wie ausgefihrt sind innerhalb des Plangebietes keine nach § 30 BNatSchG oder § 13
HAGBNatSchG geschiitzten Biotope sowie europarechtlich zu schitzende Lebensraumtypen

vorhanden.

Der Gemeinde Aarbergen liegen fiir das Plangebiet keine konkreten Erkenntnisse Uber geschutzte
Arten bzw. Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische
Vogelarten vor, die geméB VSR-Anhang | bzw. Bundesartenschutz-VO besonders geschitzt sind
oder in ihrem Erhaltungszustand kritisch oder gar ungiinstig eingestuft werden.

Die Brach- und Ruderalflichen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches stellen keine Lebens-
raumpotenziale fur entsprechend geschiitzte Arten dar. Obgleich eine gewisses Habitateingnung
zumindest am Ostrand, d.h. im N&herungsbereich zur Bahnanlage fir die geschitzte Arte der
Zauneidechse besteht, ist ein Vorkommen angesichts der Vornutzung und der andauernden Stoér-
wirkung durch gewerblichen Verkehr sehr unwahrscheinlich; der Erhaltungszustand der Art ist in
Hessen zudem mit ,glinstig* eingestutt.

Grundsiétzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Beachtung der Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG grundsatzlich auch bei allen MaRnahmen der nachfolgenden konkreten Planumsetzung
gilt. Durch dén/ die Eigentimer und Vorhabentrdger muss den Erfordernissen des Artenschutzes
ggf. auch hier Rechnung getragen werden.

Zur Vermeidung von Totungs- und Stérungstatbestdnden gemaR § 44(1) BNatSchG ist die
Raumung von Baufeldern (Beseitigung von Vegetation) nach.Méglichkeit auerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von betroffenen européischen Vogelarten (01.03. — 30.09.) durchzufithren.

Andernfalls ist die in Rede stehende Fliche hinsichtlich des Vorkommens von geschitzten Arten zu

Gberpriifen.
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4.5 Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten

In Anlehnung an den Erlass zur Bericksichtigung . wasserwirtschaftlicher Belange in der
Bauleitplanung und die Arbeitshilfe vom Juli 2014 werden die Wasserversorgung und die Schonung
der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplanes wie folgt berlicksichtigt:

Wasserversorgung

Im Zuge der vorliegenden Planung entsteht, nicht zuletzt aufgrund der festgesetzten Arten der
baulichen Nutzung als Sondergebiet fir den Einzelhandel und den Gewerbeflachen ein zuséatzlicher
Trinkwasserbedarf in lediglich geringem Umfang, so dass die Trinkwasserversorgung tber das
ortliche Versorgungsnetz ohne weiteres sichergestellt werden kann.

Eine hinreichende Léschwasserversorgung (fir den Grundschutz) wird seitens dér Gemeinde Aar-
bergen tiber einen Zeitraum von zwei Stunden aus dem o&ffentlichen Netz sichergestellt; diesbeziig-
lich ist eine Ertiichtigung der Versorgungsleitungen im Zuge der ErschlieBungsmanamen vorgese-
hen.

Sofern dies nicht ausreichend ist, so ist die darlber hinaus erforderliche Lischwassermenge im
Rahmen des Objektschutzes durch eine unabhiingige L&schwasserversorgung (z.B. offenes
Gewisser, Léschwasserbehdlter/ -zisterne) sicherzustellen.

Einzelheiten tber die Art der Loschwasserversorgung, die vorzuhaltende Léschwassermenge und
Entnahmeeinrichtungen sind im Zuge der spéteren ErschlieBungs- und Vorhabenplanung mit der
zustindigen Fachbehérde und der Gemeinde Aarbergen abzustimmen.

Versickerung

Von erheblicher Bedeutung fir den Grundwasserschutz und im Hinblick auf die langfristige
Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge der geplanten baulichen Nutzung
einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Der Bebauungsplan enthilt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von
befestigten Flachen zu minimieren, insbesondere die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Stellplatzen. Die Vorschrift steht jedoch unter dem deutlichen Vorbehalt, dass eine
wasserdurchlassige Befestigung unter Beriicksichtigung der Tragfahigkeit des Untergrundes sowie
von Aspekten potenzieller Bodenverunreinigungen Uberhaupt moglich ist.

Allgemein ist auch auf die Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. § 8 Abs. 1 HBO
hinzuweisen, wonach die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasserdurchléssig
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zu belassen oder herzustellen und zu begriinen und zu bepflanzen sind, soweit sie nicht fir eine
andere zuldssige Nutzung benétigt werden.

Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasser

Wie bei der Trinkwasserversorgung bedingt die vorgesehene und festgesetzte Grundstiicksnutzung
einen lediglich geringen Schmutzwasseranfall.

Anfallendes Schmutzwasser ist Uber die am Nordrand befindliche Ruckhalteinrichtung der
Ortskanalisation (Hauptsammler) zu- und weiter zur Kléranlage in Riickershausen abzufiihren. -

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser verweist der Bebauungsplan
explizit auf die diesbezlglichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) und des
Hessischen Wassergesetzes (WHG):

Demnach (§ 55 (2) WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
‘wasserwirtschaftliche Belange entgegen stehen.

Gem. § 37 (4) HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es
anfallt, verwertet. werden, wenn wasserwirtschaftliche und ' gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (s.o0.).

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Vorhaben mit dem damit einhergehenden Fléchenbedarf
sind Flachen fur eine zentrale Versickerung nicht realisierbar. Insofern kommt den Mdoglichkeiten
einer partiellen dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser (z.B. im Bereich der Stellplatze
durch die Verwendung von Okopflaster, s.0.) Bedeutung zu.

Im Zuge der Erschlief&dngs— und Vorhabenplanung sind die entsprechenden Méglichkeiten bezig-
lich ,Verwertung" von Niederschlags- und Oberflachenwasser detailliert zu prifen und mit den
zustéandigen Fachbehorden abzustimmen.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiet, Gewésser

Das Gebiet der Bebauungspiananderung liegt (wie oben ausgefiihrt) auBerhalb amtlich
feStgesteIIter Wasserschutzgebiete. Das Plangebiet liegt nicht im amtlich festgesteliten Uber-
schwemmungsgebiet; die jeweils festgesetzte Grenze zum Aubach und zur Aar liegen jedoch unmit-
telbar westlich des Plangebietes. Die Abgrenzungen sind im Bebauungsplan, auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches und somit informel'l, dargestellt.
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Altlastenverdéchtige Fldchen/Altlasten:

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb oder im Né#herungsbereich des Plangebietes sind der
Gemeinde Aarbergen nicht bekannt.

Im Zuge der Erstellung eines Bodengutachtens im Jahr 2016* sind keine kritischen Bodenbelastun-
gen festgestellt worden, ein weitergehender Untersuchungsbedarf besteht nicht.

4.6 Immissionsschutz

Angesichts der vormals ausschlieRlich gewerblichen Nutzung, da keine ausgewiesenen Wohnbau-
flachen direkt angrenzen und da Wohngebaude im Mischgebiet gegeniiber der frilheren Nutzung im
Hinblick -auf die Immissionssituation eher entlastet werden, sind die Bestimmungen des § 50
BImSchG sowie die Pramissen des BauGB bezlglich der -Gewahrleistung- gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse grundsatzlich beachtet.

Im Hinblick auf die benachbart liegende Wohnungen ist grundsatzlich eine hinreichende Wohnruhe
gegenliber z.B. Kuhl- oder Abluftaggregaten sowie dem Verkehrsaufkommen durch Anliefer- und
Kundenverkehr im ursachlichen Zusammenhang mit dem Planvorhaben Sorge zu tragen.

Seitens des Dezernates Immissionsschutz beim RP Darmstadt wurde daher die Erstellung einer
Schallimmissionsprognose empfohlen.

Dem Rechnung tragend wurde durch das Buro fur Schallschutz W. Steinert, Solms®, eine Schallim-
missionsprognose auf Grundlage der vorliegenden Plane und den Betriebsbeschreibung(en) (ins-
besondere Anlieferung) erstellt:

Im Ergebnis dessen ergibt sich bei Ansatz von Emissionskontingenten fir alle industriell bzw. ge-
werbliche genutzten Flachen basierend auf den Angaben der DIN 18005 die sichere Einhaltung der
im Bereich der benachbarten Wohnnutzungen geltenden Orientierungswerte der DIN 18005.

Zu beachten ist, dass abweichend von den Angaben der DIN 18005 fur die Nachtzeit entsprechend
den geltenden Immissionsrichtwerten in der Umgebung um AL = 15 dB geminderte Emissionskon-

tingente angesetzt werden.

Aufgrund der sicheren Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 und auch dertgleichhohen
Immissionsrichtwerte der TA L&rm in der Umgebung des Plangebietes sind hinsichtlich des Schall-
schutzes keine textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.

* Ingenieurbiiro W. Kramm GmbH, 59519 Méhnesee, 07.06.2016; Erkundung potenzieller Bodenverunreinigungen auf dem
Grundstiick ,,Untig Miihl“ in 65322 Aarbergen

_5 Biiro fiir Schallschutz, W. Steinert, 35606 Solms, 08.03.2018: Immissionsgutachten/ Schalltechnische Untersuchung
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Auf Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt (Schreiben vom 24.04.2018) wird im Be-
bauungsplan dennoch ein Hinweis erganzend angefiihrt, demgemaR die dem Gutachten zugrunde
gelegten Annahmen (Anlieferung nur wahrend der Tagzeit, Schallleistungspegel von-Aggregaten
etc. ) im Zuge des/ der Baugenehmigungsverfahren(s) nachzuweisen sind.

Das Immissionsgutachten ist Bestandteil des Abwagungsmaterials und der Begriindung als Anlage
beigefugt.

4.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes kénnen Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzu'ngen,’ Bodenver-
farbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsyerpflichtuhg des § 21 HDSchG wird ausdricklich hingewiesen. .

Die ostlich angrenzenden Flachen und Anlage der ,Aartalbahn® unterliegen den Bestimmungen des
Hess. Denkmalschutzgesetzes; der Streckenteil der Aartalbahn zwischen dem Bahnhof Wiesbaden
Ost und der Landesgrenze bei Aarbergen-Riickershausen ist mit 40 Bahn-Kilometern das langste

Baudenkmal Hessens

4.8 Belange des OPNV

Neben einer weitgehend belastungsfreien Verkehrszu- und — abfithrung und einer kiinftig deutlich
verbesserten Verbindung zwischen dem geplanten: Marktstandort und der kiinftigen Verwaltung und
den Wehnortslagen von Kettenbach ist auch eine gute Einbindung in das OPNV-Netz gegeben.

Die Bushaltestelle der Linien 245 und 248 (RMV) sowie 567 (DB RegioBus) befindet sich an der
ScheidertalstraRe in unmittelbarer Nahe zum zukinftigen Einzelhandelsstandort und dem Plange-
biet insgesamt. Es bestehen regelmaBige Verbindungen in die umliegenden Orte sowie bis nach
Limburg und-nach Wiesbaden

4.9 Aartalbahn

Im direkten ostlichen Anschluss an das Plangebiet verlaufen die Bahn-/ bzw. Gleisanlagen der
Aartalbahn, der knapp 54 km langen unter Denkmalschutz stehenden Eisenbahnstrecke zwischen
dem hessischen Wiesbaden und dem rheinland-pfilzischen Diez.
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Mit Schreiben vom 05.04.2018 (email) hat die Aartalbahn Infrastruktur GmbH mit Sitz in Wiesbaden
zum Bebauungsplan Stellung genommen.

DergeméB ist zwar zur Zeit kein Bahnbetreib auf der Strecke, aber es ist nicht auszuschlieBen, dass
ein Betreib wieder stattfinden wird. ]
Die Strecke ist unbeschadet des Stillstandes voll gewidmet; zur Zeit wird der Abschnitt ab
Michelbach bis Rheinland-Pfalz mit Handhebeldraisinen befahren.

Die Aartalbahn Infrastuktur GmbH hat von der Wiesbadener Vefkehrsgesellschaft (ESWE) den Inf-
rastrukturanschlussvertrag fur die Strecke von Wiesbaden- Ost bis Landesgrenze tibernommen, um
sie wieder zu reaktivieren.

Dies bedeutet, dass im Zusammenhang mit Planungen im Umfeld der Strecke von unterschiedlichs-
ten Nutzungen, aber méglicher Weise im vollen Umfang fur touristischen Verkehr, fur OPNV und
‘Guterverkehr ausgegangen werden sollte.

Der vorliegende Bebauungsplan steht einer méglichen Wiederaufnahme des -Bahnbetriebes grund-
sétzlich nicht entgegen.

4.10 Verkehrsanbindung / Belange der Feuerwehr

Der Rheingau-Taunus-Kreis weist mit Schreiben vom 17.04.2018 darauf hin, dass bei Gebéauden,
die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Metér von einer éffentlichen StraRe entfernt sind, im Rhein-
gau-Taunus-Kreis eine Feuerwehrzufahrt erforderlich ist. '

Die Zugange und Zufahrten miissen der Muster-Richtlinie tiber Flachen fur die Feuerwehr entspre-

chend.

5 Bodenordnung. Sicherung der Planung

Angesichts der gegebenen eigentumsrechtlichen Situation der in Rede stehenden Flachen und der
gegebenen - wie zukinftigen Grhndstﬁcksnutzungen ist die Umsetzung der mit der Planung
verfolgten Zielsetzungen grundsatzlich gesichert. - ‘

Bodenordnerische MaRnahmen nach dem BauGB sind nach Kenntnisstand weder erforderlich noch

angedacht.
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Gemeinde Aarbergen, BP "Untig Mahi" 07.03.2018

FLACHENBILANZ - PLANUNG
Baufidchen tiberbaubar nicht berbaubar GESAMT|
S0LER 41235 7278 48517
GE: 3.2715 109256 43711
GE2 40871 102294 51565

73586 21830

Gemeinbedarfsfliche 20805 2.0205
440,2 3402
Wersorgungsanlage 560,2
StraBenfldchen 25267
Strafie bes. Zweckbestimmung Fuf und Radweg 480
Stellplatzfidche 44773
Flachen figr den Erhalt 7913
2% 353 5

GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH
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Im Ergebnis der erneuten offentlichen Auslegung der Planunterlagen sowie der erneuten Beteili- -
gung der berihrten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (Marz/ April 2018) werden/
wurden notwendiger Weise keine wesentlichen planinhaltlichen Anderungen vorgenommen. Ledig-
lich der Trassenverlauf der Ferngasleitung wurde geringfligig korrigiert und mit einer Gberlagernden
Festsetzung Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehen und ein Hinweis zu dem Belang ,Immissions-
schutz" ergénzt.

Aufgrund der unmittelbar beabsichtigten ErschlieBung und Baureifmachung der Grundstuicksfléchen
wird / wurde der Bebauungsplan nach § 10 BauGB als Satzung beschlossen; eine Inkraftsetzung
durch ortiibliche Bekanntmachung erfolgt(e). selbstredend zum Zeitpunkt, da die beantragte Zulas-
sung zur Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Stdhessen positiv.beschieden wurde.

Aarbergen, im Oktober/November 2017
sowie im Marz und April 2018

aufgestelit: l—?{ aufgestellt:
A
(im Auftrag) Gemeifde Aarbergen

Anlagen:

- Protokoll Scoping-Termin am 12.09.2017
- Héhenplan (Verm.-biro Chr. Sell, Bad Camberg)
- Karte zur Bestandskartierung
- - Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (§ 13a (1) Nr. 2 BauGB)
- Bodengutachten (Ing.-biiro W. Kramm, M6hnesee)
- Schallimmissionsgutachten (W. Steinert, Biiro fur Schallschutz, Solms)
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