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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Fa. Lidl betreibt derzeit im Ortsteil Niederreifenberg der Gemeinde Schmitten eine Filiale mit
Standort in der Brunhildestralle 75, welche im Bestand uber eine Verkaufsflache von rd. 1.100 m?
verfugt. Fur diese soll vor dem Hintergrund einer Anpassung an die heute Ublichen Filialstandards und
den damit einhergehenden Anforderungen an die Warenprésentation sowie die filialinterne Logistik
das Bauplanungsrecht einer Erweiterung der Verkaufsfiache um rd. 350 m? auf insgesamt 1.450 m?
inklusive Eingangsbereich geschaffen werden. Sowoh! der derzeitige als auch der kiinftige Markt ver-
fugt Uber eine VerkaufsflachengréRe, welche sowohl die Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? —
gemal Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes — als auch die Regelvermutungsgrenze von
1.200 m* Geschossflache — gemé&R § 11 Abs. 3 BauNVO - (berschreitet. Insofern handelt es sich
bereits im Bestand um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung geman § 11 Abs. 3 BauNVO wurde im April 2016
hierzu Uberpruft, ob Auswirkungen zu erwarten sind, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung negativ auswirken und damit einer Genehmigung des begehrten Vorhabens entge-
gengehalten werden kénnten.

Der Standort des Bestandsmarktes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Brunhildestrafie
75 und 75a" welcher 2012 als Satzung beschlossen wurde und wird in diesem als Sondergebiet fiir
den grofflachigen Einzelhandel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen. Entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird die zulassige VerkaufsflachengréRe des Lebensmittelmarktes
auf 1.100 m? begrenzt. Die vorliegend begehrte Erweiterung auf insgesamt 1.450 m? Verkaufsflachen-
gréRe begriindet die Notwendigkeit einer Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

1.2  Ré&umlicher Geltungsbereich

Der bestehende Lidl-Markt hat seinen Standort in einem sowohl gewerblich als auch wohnbaulich
gepragten Nutzungsumfeld. Er wird unmittelbar von der BrunhildestraRe aus erschlossen.

Zusammen mit dem ebenfalls auf dem Grundstiick gelegenen Kik bildet der Markt einen gemeinsa-
men Versorgungsstandort am siidlichen Ortsrand von Niederreifenberg. Dieser wird in nérdlicher
Richtung durch den Verlauf der Weil begrenzt, an welche sich weiter nérdlich Wohnbebauung an-
schlieBt. Ostlich des Lebensmittelmarktes befindet sich Grinfléche mit teilweisem Bewuchs, die so-
dann an die Koénigsteiner StraRe stoRt. Letztere begrenzt den Einzelhandelsstandort auRerdem in
stdlicher Ausprégung, wobei sich stdlich hiervon wiederum Wohnbebauung angliedert. Zuletzt wird
der Planstandort im Westen durch die Brunhildestrae bestimmt, welche den Ortsteil Niederreifenberg
als Ortsdurchfahrt im Zuge der L 3025 in Nord-Siid-Richtung durchquert. Die L 3025 bindet Niederrei-
fenberg gleichzeitig in nordlicher Richtung an den zentralen Ortsteil Schmitten an und stellt durch den
stdlich befindlichen Anschluss an die Bundesstrale B 8 gleichzeitig die tberértliche Anbindung si-
cher. Westlich der Brunhildestrale befinden sich Gewerbebetriebe, ein Sportplatz sowie die Grund-
schule Reifenberg.

Im Gegensatz zum néheren Umfeld des Lidl-Marktes ist das weitere raumliche Umfeld nahezu aus-
schlielich durch Wohnbebauung gekennzeichnet. Im Ubrigen ist mit Erlangen der Rechtskraft des
Bebauungsplanes ,Oberer Haidgen“ im Jahr 2007 ein in fuBlaufiger Entfernung gelegenes umfangrei-
ches Wohngebiet hinzugekommen.
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Der Standort der Lidl-Filiale im Luftbild
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Quelle: Eigene Darstellung mit Google Maps genordet, ohne MaRRstab

1.3 Erweiterungsbereich

Entsprechend dem unten aufgefiihrten Lageplan soll die Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes
durch einen Anbau an das Bestandsgebaude in Richtung Siidwesten erweitert werden. Die Erweite-
rung wirde demnach zu Lasten einer derzeit ungenutzten Freifléiche bestehend aus teilweise vollver-
siegelter als auch aus Griinflache erfolgen. Die gemeinschaftlich genutzte Parkplatzanlage von Lidl
und Kik sowie der Anlieferungsbereich siidlich des Geb&udekérpers blieben insofern unverandert. Die
zusatzlich geschaffene Geschossflache wiirde im Wesentlichen als Lager genutzt, sodass die gegen-
wartig zur Verfligung stehende Lagerfliche teilweise einer Umnutzung als Verkaufsfldche dienen
kénnte. Im Ubrigen wirde die einfache ErschlieRung der Stellplatzanlage weiterhin von der Brunhil-
destralle aus erfolgen.
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Darstellung des Erweiterungsbereichs
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2 Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan Stdhessen / Regionalen Fléachennutzungsplan
RegFNP 2010 als gemischte Bauflache, Bestand dargestellt, welche gleichzeitig das regionalplaneri-
sche Vorranggebiet Siedlung beinhaltet. Die Festsetzung eines Sondergebietes steht dem Vorrang-
gebiet Siedlung nicht entgegen, sodass eine Anpassung des RPS/RegFNP 2010 nicht erforderlich ist.

Im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme ist der rechtskraftige Bebauungsplan bereits an die Ziele
der Raumordnung angepasst, was sich durch die vorliegende Planung nicht &ndert. Hier handelt es
sich lediglich um die Erweiterung eines bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebes, so dass Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung im Grundsatz ausgeschlossen werden kénnen.

2.2 Bebauungsplidne

Der Planstandort liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Brunhildestralke
75 und 752" und wird in diesem als Sondergebiet fiir den grof¥flachigen Einzelhandel im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO ausgewiesen. GemaR den Festsetzungen des genannten Bebauungsplanes ist der-
zeit lediglich ein Lebensmittelmarkt inklusive Backshop mit einer Gesamtverkaufsflache von max.
1.100 m? zuléssig. Zur Umsetzung der Verkaufsflachenerweiterung ist daher der rechtswirksame Be-
bauungsplan zu andern.

3 Inhalt und Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brunhildestrale 75 und 75 a* soll die GréRe

der Verkaufsflache des groRfl&chigen Einzelhandels geéndert werden (betrifft Punkt 2.1 der Textlichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes).

Zugelassen werden soll gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung BauNVO fur das Sondergebiet gro¥flachiger Einzelhandel (SOgpy,

- Ein Lebensmittelmarkt einschlieRlich Backshop mit einer Verkaufsflache von max. 1.450 gm.

- Ein Fachmarkt mit einer Verkaufsflaiche von max. 540 gm fur die Sortimente Drogerie, Getréanke,
Sonderposten, Textilien, Schuhe oder Mébel.

Alle ibrigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben unveréndert bestehen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brunhildestrae 75 und 75 a" gelten die glelchen Festset-
zungen wie fur den rechtskréaftigen Bebauungsplan.

3.3 Verkehrsfiichen

Das geplante Einzelhandelsvorhaben ist nicht dazu geeignet, den Einzugsbereich der Lidl-Filiale zu
erweitern, da es sich im Wesentlichen um eine Verkaufsflachenerweiterung zu Gunsten der Verbesse-
rung der Warenprasentation sowie der filialinternen Logistik handelt, sodass hieraus keine Sorti-
mentserweiterung hervorgeht. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Einkaufshaufigkeit
resp. Kundenfrequenz kiinftig erhéhen wird. Es besteht daher ebenfalls kein Grund zur Annahme ei-
ner abwégungsbeachtlichen Zunahme des Kunden- oder Lieferverkehrs. Die weiterhin der Erschlie-
Rung dienende Brunhildestrale ist hinreichend dimensioniert das bestehende Verkehrsaufkommen
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auch kunftig abzuwickeln. Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit bestehender Verkehrsanlagen
werden sich daher nicht einstellen.

4  Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange
4.1 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Sofern Bebauungspléne im Beschleunigten Verfahren aufgestelit werden, gilt dariber hinaus
geméR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig. Insofern entfalit vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

4.2 Umweltbericht/Umweltpriifung

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB ohne formale Umwelt-
prafung. Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind davon unabhéngig zu bearbeiten.
Hier sei auf die folgenden Ausfithrungen verwiesen.

4.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemiR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine be-
standssichernde Erweiterung des bestehenden Lidi-Marktes geschaffen. Die Ausweisung der Uber-
baubaren Grundstiicksflache sowie die Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung folgen dem gebau-
ten Bestand. Die im Norden und Osten des Plangebietes vorhandenen Vegetationsbestande werden
zum Erhalt festgesetzt. Insofern werden durch den Bebauungsplan keine neuen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, die moglicherweise Auswirkungen auf die genannten Schutzguter zur Folge
haben kénnten.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Européischen Vogelschutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Europaischen
Vogelschutzgebietes.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der fur das Plangebiet vorgesehenen Nutzung ergeben sich fur die Wohnqualitat der angrenzen-
den Bereiche keine nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind durch die Mainahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir
zusténdige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
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Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die im Bebauungsplan vorgenommenen Gebietsausweisungen fiigen sich hinsichtlich des zulédssigen
Emissionskontingentes in den umgebenden Bestand ein. Im Zuge der Errichtung des bestehenden
Lidl-Marktes wurde der Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit erbracht (vgl. Kap.
6).

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, schlieft diese
jedoch auch nicht von der Zulgssigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, firr die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.

5 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfugt iiber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungsnetz. Leis-
tungssteigernde MaRnahmen in Folge der Umsetzung der Planung werden nicht erforderlich.

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

UberschwemmungsgebietIOberirdische Gewdsser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewzsser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt.

6 Altlastenverdéchtige Flichen/Altlasten

Das Grundstiick wird im ALTIS unter der Nr. 434.009.050-000.035 gefihrt. Auf dem Grundstiick war
Uber eine geraume Zeit eine metallverarbeitende Firma in Betrieb. Bodenverunreinigungen sind nicht
bekannt. Die Einteilung der Branchenklassen (Klasse 0 bis 5) spiegelt die Wahrscheinlichkeit einer
Umweltbeeintréchtigung wieder. Bei der hier eingetragenen Branchenklasse 4 wird das Gefahrdungs-
potenzial als ,maRig" eingestuft. Vor einem Eingriff in den Boden ist daher das Regierungspréasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat [V/Wi 41.1 Grundwasser, Bo-
denschutz zu beteiligen.

7 Immissionsschutz

Im Bereich der regelmé&Rig gerauschintensiven Ladezone ergeben sich keine baulichen Veranderun-
gen. Die bestehende Zufahrtssituation zum Markt sowie die Anordnung der Stellplétze bleiben eben-
falls im Wesentlichen unverandert. Ein Erfordernis die immissionsschutz-rechtliche Situation neu zu
bewerten erwachst hieraus nicht.

Planungsbuiro Holger Fischer — 35440 Linden . 06/2017
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8 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

9 Sonstige Infrastruktur

Das Orts- und Landschaftsbild wird bereits heute von der bestehenden Lidl-Filiale, sowie der im siidli-
chen Bereich des Grundstiickes angeordneten Verkaufsstelle von Kik bestimmt. Die nérdlich an den
Planstandort angrenzende Wohnbebauung wird durch den Verlauf der Weil und die entlang des Ge-
wassers bestehenden Baume und Straucher von dem Einzelhandelsstandort abgegrenzt. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass sich das Filialgebaude auch nach dem Erweiterungsvorha-
ben in das Ortsbild einflgt, da ein GroRteil des Bestandsgebaudes erhalten bleibt und sich keine we-
sentlichen Anderungen des Einzelhandelsstandortes ergeben. Da sich der infolge des Planvorhabens
zusétzlich umbaute Raum auf derzeit ungenutzter Grundstiicksfléche befindet, die teilweise vollver-
siegelt sowie teilweise als artenarmes Griinland zu bewerten ist, sind keine zusétzlichen Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt zu erwarten. Auf der Griinflsche sind gegenwartig keine Gehélzbesténde
vorzufinden, sodass hieraus in Verbindung mit der Néhe zur bestehenden Bebauung und der damit
einhergehenden anthropogenen Uberprégung der Flache keine vorliegend beachtlichen Eingriffe in
den Naturhaushalt abzuleiten sind.

10 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

11 Stédtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Schmitten voraussichtlich keine
Kosten.

Anlagen/

e Planungsburo Holger Fischer, Linden: Vertréglichkeitsuntersuchung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO (Stand 30.03.2016)
e Planungsbiro Holger Fischer, Linden: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG (Stand: 06. 2017)
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