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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Rheika-Delta Warenhandelsgesellschaft mbH beabsichtigt das in der Kreis- und Hansestadt
Korbach etablierte Herkules-Einkaufszentrum durch Erweiterung und Umnutzung sowie durch Um-
gestaltung des Marktgeb&dudes (Mall mit Gastro-Betrieb) zu modernisieren. Die sich daraus erge-
benden baulichen und gestalterischen Anforderungen resultieren primar aus den sich geanderten
Kundenanspriichen und Produktnachfragen sowie dem aufgrund breiterer Warensortimente (insbe-
sondere Frischeangebote) deutlich gestiegenen Verkaufsflaichenbedarf.

Derzeit verfligt der ansissige Herkules-Markt (iber eine VerkaufsflichengréBe von ca. 2.560 m?.
Hinzu kommen eine Backereiverkaufsstelle sowie ein Blumenhandel mit insgesamt etwa 40 m? Ver-
kaufsflache im Mallbereich. Das Getrankesortiment ist im Wesentlichen in einen separaten Getran-
kemarkt (Mietobjekt) auf einem benachbarten Grundstlick ausgelagert; dieser Bereich bleibt vom
Planvorhaben unberihrt.

Die geplante Erweiterung des Verbrauchermarktes sieht zunédchst die planerische Einbeziehung des
leerstehenden Gewerbegrundstiickes Briloner LandstraBe 39 A (zuletzt Fachhandel fir Motorra-
der/Kfz) vor. Das am Anschlussbereich der StraBe ,Zur Laake” liegende Eckgrundstiick bietet sich
funktional aufgrund seiner direkten Ndhe zum bestehenden Verbrauchermarkt fur das Erweite-
rungsvorhaben an. Es ist entsprechend vorgesehen, das leerstehende Bestandsgebaude zuriickzu-
bauen, sodass das groBflachige Marktgebaude sich baulich im betreffenden Bereich entwickeln
kann. Die bislang an der Sldseite liegende Marktandienung bleibt funktional bestehen, jedoch
kdnnen die internen Lagerbereiche umstrukturiert werden. Im Wesentlichen erfolgt im Gebaudein-
neren die bauliche VergroBerung des Konfektionierungs-, Verarbeitungs- sowie Zubereitungsberei-
ches flr Fleischereiwaren. Zudem ist die Errichtung einer entsprechenden Frischetheke flr die
Kundschaft vorgesehen. Die sonstigen Erweiterungen stellen neben Technik- und Nebenrdumen
auch auf eine VergroBerung des SB-Verkaufsbereiches ab. Insgesamt soll die Gesamtverkaufsflache
(VK) des Verbrauchermarktes von rund 2.560 m? auf insgesamt 3.650 m? vergréBert werden. Das
Vorhaben umfasst dabei auch Einzelhandelsflachen im Mallbereich fiir eine Backerei (ca. 80 m?), ein
Blumengeschéft (ca. 80 m?).

Fir den derzeitigen Verbrauchermarkt existiert Planungsrecht in Form des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Briloner StraBe”, vom 10.11.2006 (Rechtskraft). In diesem ist das Plangebiet
als sonstiges Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt. Der Erweiterungsbereich des
leerstehenden Gewerbegrundstiickes liegt ebenfalls innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans, BPlan Nr. 23 B - Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 23 (Rechtskraft vom 10.04.1987), und
ist dort als Gewerbegrundstlick ausgewiesen. Zur Verwirklichung des Planungsvorhabens ist daher
ein eigenes, neues Bauleitplanverfahren erforderlich, da die aktuellen Planungen den planungs-
rechtlichen Vorgaben hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Verkaufsflachen-
groBen und Sortimente entgegenstehen.



2 VERFAHREN

2.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zur Realisierung des Planvorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan geméall § 12
BauGB aufgestellt. Das Verfahren erfordert die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie den Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages.
Der Durchfiihrungsvertrag wird zwischen der Vorhabentragerin und dem Magistrat der Kreis- und
Hansestadt Korbach geschlossen, der u.a. Regelungen bezliglich der Durchfiihrung des Vorhabens,
zur Finanzierung notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen sowie zur Umsetzung innerhalb einer zeit-
lichen Frist beinhaltet.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13 a BauGB

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nahversorgungsstandort
Briloner LandstraBe” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Herkules-Einkaufszentrum in innerstadtischer Lage geschaffen werden.

Hierbei handelt es sich um MaBnahmen der Innentwicklung im faktischen Zusammenhang beste-

hender innerdrtlicher Bebauungsstrukturen, sodass das beschleunigte Verfahren fir Bebauungspla-

ne der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB angewandt werden kann. Die im § 13a BauGB ge-
nannten mafBgeblichen Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie zur

Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind gegeben:

e Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird dem Bedarf an Investitio-
nen zur Erhaltung, und Sicherung von Arbeitsplatzen sowie zur Starkung und Aufrechterhaltung
der (Nah-)Versorgung der Bevdlkerung in angemessener Weise Rechnung getragen.

e Das Plangebiet gilt als beplanter Innenbereich nach § 30 BauGB und ist zudem faktisch durch
den im Zusammenhang bebauten innerstadtischen Bereich gepragt.

e Die Ziele und Zwecke der Planung stellen eine Form der Nachverdichtung bzw. andere MaB-
nahmen der Entwicklung von Flachen im innerstadtischen Bereich dar.

e Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die unter § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwerte, nicht erreicht. Die versiegelbare Flache, die It. Festsetzungen
des Bebauungsplanes mdoglich ist (festgesetzte max. zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO) liegt weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m?.

e Das beschleunigte Verfahren gemal § 13 a BauGB ware nicht anwendbar, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemal UVPG (Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung) einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegt. Unter Beachtung der in der Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrten Vorhaben
nach 18.8 unterliegt die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes im innerértlichen
Bereich einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Die Vorprifung hat ergeben, dass keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (siehe Kap. 6). Das Ergebnis der Vorprifung
des Einzelfalls wird im Zuge der férmlichen Verfahrensbeteiligung mit den zustandigen Fachbe-
hérden abgestimmt.

e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgebiete (FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf die friihzeitigen
Beteiligungen gem. §8 3(1) und 4(1) BauGB den Umweltbericht (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der
Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erklarung gemaf § 10a BauGB verzichtet werden.
Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im beschleunigten
Verfahren ohne formliche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen.



3 VERFAHRENSABLAUF

» Verfahrenswahl und Verfahrensdurchfiihrung

Die Entscheidungsgriinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7 ,Nahversorgungsstand-
ort Briloner LandstraBe” im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, liegen in den verfahrensbe-
dingten Zeit- und Kostenersparnissen fiir den Verfahrenstrager, dessen Planungen auf eine kurzfris-
tige Umsetzung abzielen.

= Einleitung des Verfahrens

Von der Vorhabentrégerin wurde mit Schreiben vom 06.03.2024 ein formloser Antrag auf Einleitung
des Verfahrens bei der Kreis- und Hansestadt Korbach gestellt.

= Aufstellungsbeschluss / Beschleunigtes Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat daraufhin in ihrer Sitzung am 25.04.2024 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nahversorgungsstandort Briloner LandstraBe” gemal
§ 2 Abs. 1 BauGB, dessen Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB be-
schlossen.

= Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) sowie der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Es ist vorgesehen, die von der Planung berlhrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemal3
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie die Offentlichkeit gemaB & 3 Abs. 2 BauGB im dritten Quartal 2024 zu betei-
ligen.

* Durchfiihrungsvertrag

Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 "Nahversorgungsstandort -
Briloner LandstraBBe" ist vor dem Satzungsbeschluss zwischen dem Magistrat der Kreis- und Hanse-
stadt Korbach und der RHEIKA-DELTA Warenhandelsgesellschaft mbH ein Durchflihrungsvertrag
abzuschlieBen, dessen Regelungen fiir den Geltungsbereich gelten und die verbindlich innerhalb
der festgelegten Fristen umzusetzen sind. Vertragliche Inhalte sind dabei bspw. Baufristen, Erschlie-
Bungskosten, technische Anforderungen wie die Entwasserung des Grundstlicks und die Bepflan-
zung bzw. Aufwertung vorhandener griiner Randbereiche. Zudem sind darin Sanktionierungen ent-
halten, die zum Tragen kommen, sofern Festsetzungen des vorhabenbezogenen BPlans und / oder
Regelungen aus dem Durchfiihrungsvertrag nicht beachtet werden.



4 DAS PLANGEBIET
4.1 Lage, Abgrenzung und GroBe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich an der Briloner LandstraBBe, Ecke Zur Laake, innerhalb des Kernstadtbe-
reiches, umgeben von gewerblich und mischgenutzt gepragten Quartieren.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes setzt sich aus dem Vorhabenbe-
reich (umfasst das vorhandene Marktgrundstiick mit dessen Umfahrungs- und Stellplatzflachen
sowie das derzeitige Gewerbegrundstiick Briloner LandstraBe 39 A.) sowie aus arrondierten Teilfla-
chen der offentlichen StraBengrundstlicke Briloner Landstrae und Zur Laake zusammen.

Der Geltungsbereich umfasst auf einer Fliche von rund 16.086 m? die Flurstiicke Nr. 11/15, 11/16,
174/14, 34/33, 113/2 (tlw.), 113/3 und 126/13 (tlw.) der Flur 40, Gemarkung Korbach sowie ein Teil-
bereich des Flurstlickes Nr. 56/32 (tlw.) der Flur 41, Gemarkung Korbach.

4.2 Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind zu einem hohen Anteil von Oberflachenversiege-
lungen infolge des groBflachigen Marktgebaudes mit Stellplatz- und ErschlieBungsflachen gekenn-
zeichnet. Das Marktgebaude liegt im leichten Einschnitt, unterhalb des Hohenniveaus der Briloner
LandstraBe. Das anstehende Geldnde weist dennoch keine besonderen topografischen Neigungs-
verhaltnisse auf; gleiches gilt fir das arrondierte Gewerbegrundstiick Briloner Landstrae 39A.

Die HaupterschlieBung des Grundstiickes erfolgt liber die Briloner LandstraBe sowie Uber die Stralle
Zur Laake. Am Zufahrtsbereich der Briloner LandstraBe besteht ein Werbepylon; weitere sechs Fah-
nenmasten befinden sich entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze. An der nérdlichen Gebau-
deseite befindet sich gegenwartig die eingehauste Andienung des Marktes.

Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenzen der Stellplatzanlage bestehen randliche Eingriinungen
mit aufgewachsenen Gehdlzen (u.a. Holunder, Schneeball, Hasel, Weiden und Kolkwitzien). Im Nah-
bereich des offenen Gewassers haben sich Staudenfluren entwickelt; die Stellplatzanlage selbst ist
durch wenige Laubbaumhochstamme (Ahorn, Linde, Birke) griinordnerisch gegliedert.

Dem Herkulesmarkt zugeordnet, besteht im Sidosten an der Briloner LandstraBe, auBerhalb des
Geltungsbereiches, ein separater Getrankemarkt in Mietnutzung; das betreffende Grundstlick sowie
die Gewerbeimmobilie sind im Privatbesitz von Dritten und verbleiben daher planerisch vom Vor-
habenbereich aul3en vor.



Verrohrter Bereich des Grabens, genutzt als Lagér - Umfahrungs- und Stellpatzflachen Zufahrt an der Briloner LandstraBe mit Werbepylon




5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

5.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskraftig seit dem 15. Marz 2010) sind die Flachen entlang der Briloner
LandstraBe (etwa in Tiefe des Marktgebdudes) als "Vorranggebiet Gewerbe Bestand" ausgewiesen.
Die riickliegenden Flachen des Geltungsbereiches (vorwiegend Stellplatzflachen) sind als "Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand" dargestellt.

Somit entspricht das Planvorhaben nicht den Zielen der Raumordnung. Zur raumordnerischen Ein-
schatzung wurde eine Auswirkungsanalyse erarbeitet (hierzu siehe Kapitel 5.8). Die Darlegungen
sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens mit dem Regierungsprasidium Kassel abzustimmen; eben-
so ob (bzw. in welcher Form) ein Abweichungsverfahren von den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung erforderlich wird.

5.2 Flachennutzungsplan der Stadt Korbach

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Korbach (rechtswirksam in Urfassung seit 31. Marz
1977) stellt das heutige Marktgrundstiick im Zuge seiner 27. Anderung (Bekanntmachung der Ge-
nehmigung vom 03.11.2006) als Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzel-
handel” dar. Das im Geltungsbereich arrondierte Gewerbegrundstiick ist als Gewerbliche Flache
ausgewiesen, sodass der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht vollstandig als aus den Darstel-
lungen des FNP entwickelt angesehen werden kann.

Nach § 13a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan aufgestellt, erganzt oder gedndert wurde. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes darf hierbei nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan, dessen entge-
genstehende Darstellungen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet werden, ist im Wege der
Berichtigung mdglichst zligig anzupassen. Bei der Berichtigung handelt sich um einen redaktionel-
len Vorgang; die Vorschriften Uber die Aufstellung und Genehmigung von Bauleitplanen finden
hierbei keine Anwendung. Eine Genehmigung des Bebauungsplans durch die héhere Verwaltungs-
behorde ist trotz Abweichen vom FNP im Falle des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich, da
§ 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB die Félle der Genehmigungspflicht von Bauleitpldnen abschlieBend nennt.

5.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zum groBten Teil innerhalb des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 2 ,Briloner LandstraBe” (rechtskraftig seit dem 10. November 2006). Dieser setzt in-
nerhalb seines Geltungsbereiches fiir das bereits bebaute Areal ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Lebensmitteleinzelhandel fest. Die Verkaufsfliche ist auf maximal 2.800 m? beschrankt.
Zulassig sind diverse Warengruppen, unter anderem Drogerieartikel, Lebensmittel und Tiernahrung,
Haushaltswaren sowie Heimwerkerbedarf.

Die UGberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein Baufenster mittels Baugrenzen festgesetzt. Die-
ses weist eine groBflachige Dimensionierung auf und erstreckt sich nahezu tiber das gesamte Areal.
Lediglich im Stden sowie im Stdosten sind Teilbereiche nicht mit in das Baufeld aufgenommen. Die
stdliche Flache ist als Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als private Stauden-



flur festgesetzt. Ferner befindet sich im siddstlichen Bereich eine Flache fiir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung Trafostation sowie eine mit Leitungsrechten belastete Flache.

Der B-Plan trifft Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung. Hierflir wird eine
GRZ von 0,8, eine BMZ von 7,0 ausgewiesen. Ferner sind Festsetzungen hinsichtlich der Hohe bauli-
chen Anlagen, mit einer Gebdaudehdhe von 10,00 m Uber der OKF des Erdgeschosses sowie eine
Festsetzung von 12,00 m bezlglich der Hohe sonstiger baulicher Anlagen gemessen ab dem vor-
handenen Geldande. Die Bauweise ist als geschlossen festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird mittels der Festsetzung eines Einfahrtsberei-
ches im Nordosten an der Briloner LandstraBe, eines Bereiches fur Ein- und Ausfahrten im Nordwes-
ten an dem StraBenverlauf Zur Laake sowie durch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, entsprechend
entlang der StraBenverlaufe der Briloner LandstraBBe sowie Zur Laake. Beide StraBenverldufe befin-
den sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Des Weiteren ist der Geltungsbereich durch die Wasserschutzgebiete der Zone Il A (Westen) bzw.
Il A1 (Osten), nahezu mittig von Norden nach Siiden verlaufend, durchzogen. Der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst einen Anderungsbereich zum Bebauungsplan
Nr. 11 ,Grinflache in der Laake” sowie der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 23 B. Die nachfolgen-

de Abbildung gibt einen Uberblick auf das vorhandene Planungsrecht am Standort:
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Insgesamt werden im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens innerhalb des Geltungsbe-
reiches die bisherigen Festlegungen aufgehoben, die Plangebietsflachen, insbesondere durch Fest-
setzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung, stadtebaulich neu geordnet und der Standort
durch qualifizierte planungsrechtliche Festsetzungen in seiner Entwicklung auf ein umfeldvertragli-
ches Mal beschrankt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nahversorgungsstandort — Briloner LandstraBBe” tre-
ten in dessen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Briloner LandstraB3e”
sowie des Bebauungsplanes Nr. 23 B auBer Kraft.



5.4 Bombenabwurfgebiet

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (Regierungsprasidium Darmstadt) hat mit Stellung-
nahme vom 18. April 2024 mitgeteilt, dass dem Kampfmittelrdumdienst tGber das Plangebiet aussa-
gefahige Luftbilder vorliegen.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffin-
den von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht er-
forderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittel-
verdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu
verstandigen.

5.5 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill A 1 sowie der Schutzzone IIl A der amtlich
festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete "Korbach und Umgebung”. Die Verbots- und Gebotstatbe-
stande der dazugehdrigen Schutzgebietsverordnung sind zu beachten und einzuhalten.

5.6 Altlasten

Fir die Flachen des Geltungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Altlas-
ten, Altablagerungen oder Grundwasserschadensfélle bekannt.

5.7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Kreis- und Hansestadt Korbach

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreis- und Hansestadt Korbach hat am 27. Januar 2011 im
Auftrag der Wirtschaftsforderung Goldrichtig GmbH der Kreisstadt Korbach im Zuge der Ergdnzung
des Regionalen Entwicklungskonzeptes der LEADER-Region Diemelsee zum Schwerpunkt der
Netzwerkbildung im Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe ein Einzelhandelskonzept be-
schlossen. Das bestehende Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2022 fortgeschrieben.
Das entsprechende Standort- und Sortimentskonzept ist maBgeblich fir die Beurteilung der ge-
planten Einzelhandelsnutzung. Der Projektstandort liegt im ZVB Nahversorgungszentrum Zentral
und ist als integrierte Nahversorgungslage in Korbach eingestuft.
Das Areal ist entsprechend der Festlegungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dem ZVB
Nahversorgungszentrum Zentral zugehdrig. Dieser wird folgendermalen definiert:
.Die zentralen Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren [...] dienen der quartiers- und maxi-
mal stadtteilbezogenen Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete. Im Falle des Nahversor-
gungszentrums Zentral ist die Versorgung auf das gesamte Stadtgebiet ausgerichtet und dient als
qualitatives und quantitatives Riickgrat der Lebensmittelversorgung in Korbach. Nahversorgungs-
zentren liegen integriert und sollen ein vollstindiges Nahversorgungsangebot mit unterschiedli-
chen Betriebsformen und BetriebsgroBen des Einzelhandels bieten. Ergdnzend dazu kénnen
Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe vorhanden sein. Das Nahversorgungszentrum
ist in seiner rdumlichen Ausdehnung begrenzt und fuBldufig gut erreichbar. In geringem MaBe



kénnen ergdnzende Sortimente des aperiodischen Bedarfs angeboten werden. GroBfldchige Betrie-
be mit nahversorgungsrelevanten Kernsortiment sind méglich.” (Markt und Standort Beratungs-
gesellschaft mbH 2022, S. 72).

Die Ausfiihrungen verdeutlichen die Relevanz des Plangebietes, als ein Standort fiir zur gesamt-

stadtischen Versorgung mit Lebensmitteln. Ferner werden die nachfolgenden Entwicklungsziele

sowie Handlungsempfehlungen festgesetzt:
.[...] Fiir die Betriebe im Nahversorgungszentrum Zentral, die nicht innerhalb der Innenstadtab-
grenzung liegen, gelten die Mdglichkeiten des Nahversorgungszentrums. Die Weiterentwicklung
der Sortimente ist hier beschrdnkt auf die Sortimente des periodischen Bedarfs entsprechend der
Korbacher Liste. Erweiterungen und Modernisierungen sind fiir die genannten Sortimentsbereiche
moglich. Die Dimensionierung méglicher Erweiterungen miissen in Abhdngigkeit von den stddte-
baulichen Auswirkungen gutachterlich Gberpriift und festgesetzt werden. Zentrenrelevante Rand-
sortimente sind auf maximal 10 % bzw. 700 gm zu beschréinken.” (Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft mbH 2022, S. 88).

Den Ausfiihrungen folgend, sind Erweiterungen sowie Modernisierungen hinsichtlich der Anforde-
rungen eines zeitgemaBen Nahversorgungsstandort maglich; eine gutachterliche Uberpriifung ist
notwendig. Diese liegt mit der Auswirkungsanalyse lber die Erweiterung des bestehenden E-Center
Herkules einschlieBlich Getrankemarkt an der Briloner LandstraBe 39, aktualisierte Fassung vom 28.
November 2023, vor.

5.8 Auswirkungsanalyse iiber die Erweiterung des Bestandsmarktes

Fir das Zielvorhaben, einer Erweiterung des bestehenden Herkules einschlieBlich des Getrdnke-
marktes, wurde ein Gutachten von der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH durchge-
fuhrt. Folglich liegt fir das Plangebiet die Auswirkungsanalyse Uber die Erweiterung des bestehen-
den E-Center Herkules einschlieBlich Getrankemarkt an der Briloner LandstralBe 39, aktualisierte
Fassung vom 28. November 2023, vor. Bestandteil des Gutachtens ist die Uberpriifung zur stiadte-
baulichen Vertraglichkeit des Vorhabens. Das Gutachten stellt fir das Vorhaben die folgenden Er-

gebnisse fest:
.Die geplante Erweiterungsverkaufsfléiche, einschlieSlich des Getrdnkemarktes, ist in der untersuchten
Verkaufsflichen- und Sortimentskonstellation als stadtebaulich vertrdglich einzuschétzen. Negative
stddtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsstandorte und Zentralen Versorgungs-
bereiche im Einzugsbereich sind ohne Einschrdnkungen in Korbach nicht zu erwarten!
Die stddtebauliche Integration ist durch die Lage innerhalb des ZVB Nahversorgungszentrum Zentral
aus gutachterlich Sicht gewdhrleistet.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Korbach (Fortschreibung 2022), sowie die Struktur- und Ansied-
lungspolitik der vergangenen Jahre werden durch das geplante Projekt nicht unterlaufen.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.2 -Briloner LandstraBBe- ist in Bezug auf die Begrenzung der
GesamtgroBe anzupassen. Die Flidchenbegrenzung der zentrenrelevanten Teilsortimente sollte entspre-
chend der bisherigen Festsetzungen auf maximal 300 gm je Sortimentsgruppe beibehalten werden.
Es sind keine negativen, stidtebaulichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich
oder bestehende Nahversorgungszentren und -standorte bei der geplanten Entwicklung des
Standortes und der damit verbundenen Verkaufsfliiche zu erwarten. Auch auBerhalb des Stadt-
gebietes von Korbach in den umliegenden Gemeinden des Einzugsbereiches sind negative stdd-
tebauliche Auswirkungen nach §11 Abs. 3 BauNVO auszuschlieBen.” (Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft mbH 2023, S. 45)



5.9 Korbacher Liste

Zur bauplanungsrechtlichen Steuerung sowie zur stadtebaulich-funktionalen Sicherung der zentra-
len Versorgungsbereiche bestimmt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Korbach
(Fortschreibung, Stand Juli 2022), die zentren- und nahrversorgungsrelevanten Sortimente des Ein-
zelhandels, die sogenannte Korbacher Liste. Aufgrund der maBgeblichen rechtlichen sowie stadte-
baulichen Auswirkungen soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan in seinen Festsetzungen da-
rauf Bezug nehmen bzw. Sortimentsbeschrankungen vornehmen.

6 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

6.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, formliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundfléche weniger als 20.000 m?), die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist also in
dieser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entfallt, da keine formliche Umweltprifung durchgefiihrt wird,
der Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die zusammenfassende Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB
und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu prifen und
in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im beschleu-
nigten Verfahren ohne férmliche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzule-
gen.

6.2 Untersuchung der Umweltbelange

Wie in Kapitel 4.2 aufgezeigt, ist der Geltungsbereich fast vollstandig Uberbaut, versiegelt oder
befestigt. Innerhalb des Geltungsbereiches existiert folglich keine nennenswerte Vegetation. Bei
Umsetzung der Bebauungsplan-Festsetzungen wird eine Erweiterung des bestehenden Lebensmit-
telmarktes sowie gleichzeitig die Sicherung des vorhandenen Bestandsgebaudes mit einer maximal
zulassigen GRZ von 0,935 ermdglicht. Somit verbleiben die Flachen des Geltungsbereiches nahezu
vollstandig Uberbaut.

Die durch die geplante Uberbauung (Neubau bzw. Erweiterung des bestehenden Marktes) beding-
ten Eingriffe werden aufgrund des bereits vollstandig versiegelten Grundstlickes als sehr gering
eingestuft. Die Bestandssituation wird fir die Schutzguiter Flora und Fauna sowie Klima unverandert
gleichbleiben. So werden z.B. die im Bestand vorhandenen Baumstrukturen zur Mindestdurchgri-
nung des Plangebietes gesichert.

Eine Erheblichkeit des Schutzgutes Bodens begriindet sich aufgrund der bereits bestehenden Ver-
siegelung nicht. Weiterhin wird unter den Hinweisen des Bebauungsplanes auf die zu beachtenden
bodenschutzrechtlichen Regelungen verwiesen.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Landschaft- bzw. Stadtbildes ist nicht zu erwarten. Vielmehr
wird bei Umsetzung der vorliegenden Planung von einer stadtebaulichen Aufwertung ausgegan-
gen, indem das StraBenbild entlang der Briloner LandstraBe harmonisch geschlossen wird. Insbe-



sondere in Bezug zur den umliegenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen ist von einer stadte-
baulichen Aufwertung auszugehen.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen zum einen die Wasserschutzgebiete der Zone IlIA (Westen)
sowie llIAT (Osten) und zum anderen der offene Gewasserverlaufs des in der Gewasserparzelle
126/13 verlaufenden Teilbereiches, einschlieBlich anschlieBender Verrohrung. Eingriffe bzw. Veran-
derungen entlang des Gewasserverlaufes sind nicht Bestandteil der Planung. Zum Schutz des
Grundwassers vor Schadstoffen werden entsprechend verbindliche Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan mit aufgenommen.

Eine wertgebende Betroffenheit des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgliter sind derzeit nicht
bekannt.

6.3 Artenschutz

Bezlglich im Gebiet vorkommender, besonders und streng geschitzter Arten ist zu untersuchen,
ob das Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG zu erwarten ist. Von artenschutz-
rechtlicher Relevanz sind hierbei die europarechtlich geschiitzten Arten, die im Anderungsbereich
vorkommen oder durch die Planung betroffen sein konnten. Dabei handelt es sich um die Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie um alle europaischen Vogelarten.

Entsprechend der Lage innerhalb des anthropogen stark tberformten Siedlungsbereiches an der
Briloner Landstrale ist Uberwiegend von dem Vorkommen von Végeln der typischen Stadtlebens-
gemeinschaft (Arten der Siedlungsflachen), jedoch nicht von im Bestand gefdhrdeten Brutvogeln
auszugehen. Des Weiteren wird flr das Grundstiick davon ausgegangen, dass es aufgrund der nur
geringfligigen vegetativen Ausstattung und standortbedingten Betriebsamkeit eine hohe Storkulis-
se aufweist. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Flachen nicht als wichtiger oder fiir den
Fortbestand der Populationen (bedrohter oder nicht-bedrohter Arten) als notwendiger Lebens-
bzw. Teillebensraum in Betracht kommen.

Die baulichen Verdnderungen, die durch dieses Vorhaben entstehen, sind im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens zu begutachten bzw. zu begleiten. Insbesondere vor Abriss der Gebaude sollten
entsprechenden MaBnahmen ergriffen werden.

Zur allgemeinen Vermeidung der Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Bau-
feldraumung i.S.d. § 39 Abs. 5 BNatSchG nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29.
Februar erfolgen sollte. Hierdurch kénnen Beeintrachtigungen und Stérungen fiir gebdudebriitende
Vogelarten/Flederméause grundséatzlich vermieden werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass insbesondere die Verbotstatbestinde des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG bei Planverwirklichung nicht erfiillt werden. Die geringe GréBe
des Plangebietes schlieBt einen signifikanten negativen Einfluss auf lokale Populationen aus.
Auch ist nicht ersichtlich, dass die im Zuge der Planung zu erwartenden Storungen den Erhal-
tungszustand einzelner Populationen verschlechtern oder gar gefihrden werden. Dem Indi-
viduenschutz wird durch eine entsprechende Bauzeitenregelung geniige getan. Artenschutz-
rechtliche Versagungsgriinde sind nicht erkennbar.



6.4 Eingriffsregelung

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

7 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art der baulichen Nutzung, Verkaufsflache

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird die Flache geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO als Sons-
tiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Verbrauchermarkt festgesetzt. Die vorgesehene
Gebietsausweisung dient der Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzung; Erweiterung und Um-
nutzung sowie Modernisierung des realfaktisch etablierten Herkules-Einkaufszentrums vor dem
Hintergrund sich gednderter baulicher und gestalterischer Anforderungen aufgrund von Kundenan-
spriichen und Produktnachfragens sowie des breiteren Warensortimentes.

Zur bedarfsgerechten Zielfixierung dient das sonstige Sondergebiet ausschlieBlich der Unterbrin-
gung eines groBflachigen Verbrauchermarktes. Die Verkaufsflache wird zur Unterbindung von un-
erwiinschten Entwicklungen auf eine maximale Verkaufsflache (VK) von 3.650 m? begrenzt. Ferner
sind gemaB textlicher Festsetzung die entsprechenden Waren der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente gemaB ,Korbacher Liste” zulassig.

Die Verkaufsflache (VK) ist definiert entsprechend des Erlasses vom Hessischem Ministerium fir
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung fiir GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und
Landesplanungsrecht — Hinweise und Erlauterungen (Neufassung 2005), Verdffentlichung im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 5/2003 S. 453 mit Ergdnzung im Staatsanzeiger Nr. 18/2005
S. 1596 (siehe auch BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, BauR 1990, 569).

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) fur Hochbauten von 0,4
bestimmt. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fiir die Herstellung von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten und Garagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis GRZ 0,935 zulassig. Ferner wer-
den weitere Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache gemaB § 19 Abs. 5 BauNVO ausgeschlos-
sen, da die dort angefiihrten Anlagen in Hinblick der stadtebaulichen Zielsetzung nicht zweckdien-
lich waren.

Die maximale zulassige Gebdudehohe (GH) wird zur Zielrealisierung auf GH 383,00 . NHN be-
grenzt. Hierbei erfolgt die Ermittlung der festgesetzten Gebdaudehohe mittels des héchsten Punktes
des Daches (Oberkante der Dachhaut am Dachfirst bei geneigten Dachern bzw. oberer Abschluss
der Attika bei Flachdachern). Grundsatzlich ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe
durch die Errichtung von haustechnischen Aufbauten zuldssig. Die Festsetzung der GH schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des angestrebten Gebadudeprofiles; die konkret aus der ge-
planten Nutzung erforderlichen Raumdimensionen kdnnen zieldienlich realisiert werden.



7.3 Bauweise, Baugrenze

Entsprechend des aus Verarbeitung, Lagerung und Verkaufsflache geplanten resultierenden raumli-
chen Bedarfs sowie durch die tatséchlich vorhandene Bebauungsstruktur wird fiir das vorliegende
Vorhaben die abweichende Bauweise gemafB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese entspricht der
offenen Bauweise mit der Abweichung, dass hier auch Gebaudelangen tber 50 m zulassig sind.

Die Lage und Dimensionierung des Baufeldes wird durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO
ausgewiesen. In Abgrenzung zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Briloner StraBe” erfolgt
die Ausweisung des Baufeldes mittels einer deutlich engeren Fassung. Diese umfassen den beste-
henden Lebensmittelmarkt und inkludieren ferner den nordwestlichen Erweiterungsbereich. Im
noérdlichen und westlichen Bereich werden die Baugrenzen zu Gunsten der Briloner Landstrale und
Zur Laake um 3,0 m zurlickgenommen, um bei der Ein- und Ausfahrt auf die StraBen optimale
Sichtverhéltnisse auf den FuBgangerverkehrs als auch auf den Kfz-Verkehr gewéhrleisten zu kon-
nen. Ein Uberschreiten der Baugrenze an den straBenzugewandten Baugrenzen im Sinne des § 23
Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist unzulassig. Fir die straBenabgewandten Baugrenzen gilt gemaB textlicher
Festsetzung, dass ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Dacher und sonstige Auskragungen
zuldssig ist.

7.4 ErschlieBung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan greift die verkehrliche ErschlieBung der Betsandssituation
sowie des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 auf; die verkehrliche Er-
schlieBung wird mittels eines Zufahrtsbereiches im Nordosten an der Briloner LandstraBe sowie
eines Bereiches im Nordwesten entlang des StraBenverlaufes Zur Laake planungsrechtlich sicherge-
stellt. Folglich erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes weiterhin Uber die Briloner
LandstraBe L 3083, sowie durch die StraBe Zur Laake. Sdmtliche im Plangebiet liegenden Verkehrs-
flachen werden als offentliche StraBBenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert und als sonstige
Flachen geméaB § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Eine
weitere offentliche ErschlieBung ist aufgrund der durch die bereits im Bestand sichergestellte Er-
schlieBung, nicht notwendig.

Der allgemeine Nachweis der herzustellenden Pkw-Stellplatze hat nach den MaBgaben und Anfor-
derungen der glltigen Stellplatzsatzung der Kreis- und Hansestadt Korbach zu erfolgen. Fiir die
Anzahl der Fahrradabstellplatze wird von der Korbacher Stellplatzsatzung abgewichen, da diese
einen unverhaltnismaBig hohen Bedarf fir Fahrrader vorsieht, aber keinen speziellen flir Sonder-
fahrradabstellplatze. Daher wurde die Anzahl der Abstellpldtze fiir Regelfahrrdder zu Gunsten von
funf Sonderfahrradabstellplatze reduziert, um dem aufkommenden Trend von Lastenrddern und
Fahrradern mit Anhanger nachzukommen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum innerstédtischen Kernstadtbereich der
Innenstadt Korbachs. Ein Anschluss an das lokale und entsprechend hieriiber an das regionale
OPNV-Netz ist durch verschiedene Haltestellen mit unterschiedlichen Bus- und Zugverbindungen,
u. a. der Korbacher Hauptbahnhof, gegeben. Der Korbacher Hauptbahnhof ist fuBlaufig in etwa 15
Gehwegminuten zu erreichen.



7.5 Grinordnung

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur- und Landschaftshaushalt
sowie die bereits vorab naturschutzfachlich beeintrachtigten Zustéande sollen durch geeignete
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft abgemildert
oder verbessert werden. Diese MaBnahmen haben das Ziel projektbedingte dkologische Auswir-
kungen zu minimieren, die Warmebildung zu beschréanken sowie Wasserverunreinigungen zu ver-
hindern. Ferner dienen sie dem Artenschutz sowie der Minimierung hinsichtlich mikroklimatischer
Auswirkungen.

Dachflachenmaterialien

Gemal Festsetzung sind Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser gelangen
kdnnen, nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zuldssig. Hierdurch erfolgt ein vorbeugender
Grundwasserschutz vor schadlichen Eintragen durch Schwermetalle in den Wasserkreislauf.

Uferstreifen

Sudlich im Plangebiet wird eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen. Die Flache verlduft als 5,0 m
breiter Streifen, parallel entlang des offenen Gewasserverlaufs des in der Gewdsserparzelle 126/13
Flur 40 Gemarkung Korbach (Korbach) verlaufenden und an den Kubach anschlieBenden Gewasser-
verlauf. Die Flache fungiert als Pufferzone fiir den Gewasserverlauf und ist diesbeztglich als flieB-
gewassertypischer Uferstreifen zu entwickeln. Innerhalb der Flachen sind bauliche Anlagen sowie
Befestigungen und bzw. oder Versiegelungen von Oberflachen generell unzuldssig. Die Flache si-
chert damit den gesetzlich festgelegten Gewasserrandstreifen von 5,0 m im Innenbereich gem. § 38
WHG und § 23 HWG und endet mit beginnender Verrohrung im sudlichen Plangebiet. Fiir den Ge-
wasserrandstreifen gelten entsprechend gesetzlich geregelte Nutzungsgebote bzw. -verbote. Auf
die entsprechenden Bestimmungen wird an dieser Stelle hingewiesen. Der Verlauf des Gewasser-
randstreifens entspricht dem offenen Gewésserverlauf. Die genaue Lage ist der Planzeichnung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

Erhalt von Laubbdaumen

Innerhalb des Plangebietes sind die als zu erhalten festgesetzten Laubbaume zu schiitzen, zu pfle-
gen und bei Abgang gleichartig zu ersetzten. Die Durchgriinung tragt insbesondere zur optischen
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild bei und gewahrleistet im sonstigen Sondergebiet ein
Mindestmall an Griincharakter. Die textliche Festsetzung sichert damit den vorhandenen Bestand
der Griinstrukturen.

7.6 MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

GemaB Festsetzung sind im Geltungsbereich bei der Neuerrichtung von Geb&duden technische An-
lagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien auf mindestens 60 % der Bruttodachflachen von Hauptgeb&uden zu errichten.

Die getroffene Festsetzung folgt dem Leitbild der Klimaneutralitat. Rechtlich erstreckt sich die Fest-
setzung ausschlieBlich auf Neuerrichtungen von Gebauden; gleichsam ergeht aus dem Zwang zur
Schaffung der technischen Anlagen kein Nutzungszwang. Ein gebietsbezogener Anschluss- und
Nutzungszwang oder Vorgaben zu einem bestimmten Anteil der Nutzung erneuerbarer Energien
im Plangebiet kdnnen in einem Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Regelungen dieser Art



sind dem GEG vorbehalten, das im Einzelnen regelt, in welchem Umfang erneuerbare Energien bei
Neubauvorhaben einzusetzen sind.

7.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die im Bestand vorhandene Trafo-Station der Energie Waldeck-Frankenberg GmbH, gelegen im
stidlichen Bereich des Plangebietes, soll durch die planungsrechtliche Festsetzung als Flache fiir
Versorgungsanlagen — Elektrizitdt — Trafostation planungsrechtlich am Standort gesichert werden.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen die Nutzung
orts- und umweltvertraglich am Standort einzufligen. Die Vorgaben zur Gestaltung und Bepflan-
zung der Grundstulcksfreiflachen erfolgen zusatzlich mit dem Ziel, den Versiegelungsgrad der Ober-
flachen zu begrenzen sowie den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut
Boden zu reduzieren. Rechtsgrundlage ist der § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO).

Einfriedungen kénnen durch die von ihnen ausgehende Trennwirkung das Ortsbild beeintrachtigen.
Aufgrund der innerstadtischen Lage des Standortes gelten fir die Errichtung von Einfriedungen
innerhalb des Plangebietes gesonderte Festsetzungen. Grundsétzlich sind ausschlieBlich lebende
oder technisch, hier als transparente Einfriedungen zuldssig. Diese mussen grundsatzlich einen
Mindestbodenabstand von 10 cm und eine maximale Héhe von 2,00 m aufweisen. Der Mindestbo-
denabstand soll die Durchlassigkeit fur Kleintiere im Bodenbereich gewahrleisten. Die Grundstlicks-
ausfahrten sind von Einfriedungen und Bewuchs aufgrund von ihnen ausgehenden Sichtbehinde-
rungen in einer Hohe von 0,8 m bis 2,50 m freizuhalten.

Im Sinne eines qualitdtsvollen asthetischen Stadtbildes, sind die Standflachen fir bewegliche Abfall-
und Wertstoffbehalter grundsatzlich durch bauliche oder gartnerische Manahmen gestalterisch in
das Ortsbild zu integrieren. Zum Schutz vor Vandalismus und um ein harmonisch ansprechendes
Gestaltungsbild entlang des StraBenverlaufs sicherzustellen, sind die beweglichen Abfallbehalter
gegen eine allgemeine Einsicht von den 6ffentlichen Verkehrsflachen abzuschirmen.

Aufgrund der hohen Versiegelung, sowohl im Bestand als auch in der Planung, werden Vorgaben
zu Oberflachenbefestigungen gemacht, die die Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter, bspw.
Boden und Wasser, reduzieren sollen. Diesbezlglich sind grundstiicksbezogene ErschlieBungsfla-
chen und sonstige zu befestigende Grundstiicksflachen in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
herzustellen, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange oder technische Anforderungen (z.B. Fla-
chen fir die Feuerwehr oder Flachen im Andienungsbereich von Schwerlastverkehr) entgegenste-
hen. Dies dient zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, zur Reduktion
des Niederschlagswasserabflusses sowie zur Erhaltung des Wasserkreislaufes.

Aufgrund der stadtbildpragenden Wirkung von Werbeanlagen und um etwaige Beeintrachtigungen
vorzubeugen, werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Gestaltungsregelungen fir
Werbeanlagen festgesetzt. Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur am Ort der Statte der Leistung
zuldssig und mussen der im sonstigen Sondergebiet dargebotenen Leistung dienen. Sogenannte
Fremdwerbung ohne Bezug zum Standort wird damit explizit ausgeschlossen. Innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstilicksflachen sind an den Einfahrtsbereichen zum Kundenparkplatz eine ma-
ximale Anzahl an Werbeflachen festgelegt.



Generell sind beleuchtete oder durch Strahler angeleuchtete Werbetafeln zuldssig. Aufgrund ihrer
besonderen Storwirkung sind auf den Grundstiicken sowie an und auf allen Gebaudeteilen Leucht-
reklamen in Neonfarben und mit besonderen Leuchteffekten, wie Blink- und Blitzschaltungen oder
wechselnden Lichtstarken ganz oder auch nur teilweise sowie Werbung mit wechselndem, beweg-
tem und laufendem Licht (Blink-, Wechsel- und Lauflichtanlagen) unzuldssig. Die Werbeanlagen
sind blendfrei zu gestalten und dirfen die Gebdudeoberkante nicht Gberschreiten.

Aus sicherheitstechnischen Griinden sind Lichtreklamen und andere Lichtquellen, die geeignet sind,
die klare Erkennbarkeit von Signalen des Eisenbahnverkehrs zu beeintrachtigen oder bei denen eine
Gefahr von Verwechselungen mit Signalen besteht, unzuldssig.

7.9 Hinweise
Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende MaBnahmen im Ein-
zelfall (Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit erforderlichen technischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist
bereits in ausreichendem MaBe vorhanden. Es besteht keine Notwendigkeit zur Planung der Errich-
tung bzw. Verlegung weiterer Anschlisse.

9 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ
MaBnahmen der Bodenordnung nach MaB3gabe der §§ 45ff BauGB sind nicht erforderlich.

Die Gesamtflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ca. 16.086 m? die sich wie
folgt zusammensetzen:

Sonstiges Sondergebiet - Verbrauchermarkt

- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,4) ca. 5.054 m?

- Uberbaubar durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und | ca. 11.813 m?

Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Baugebiet, gesamt 12.634 m*
| Gffentliche Verkehrsflichen, gesamt | 2.833 m?|
| Flache fiir Versorgungsanlage - Elektrizitat - Trafostation | 14 m? |
| MaBnahmenfliche | 606 m? |

| Geltungsbereich | 16.086 m? |




10 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

e Der vorhandene Herkules-Markt mit Parkplatz und Zufahrten wird planungsrechtlich als
Sondergebiet Verbrauchermarkt mit einer zuldssigen Verkaufsflache (VK) von maximal
3.650 m? festgesetzt. Dies entspricht gegeniiber dem genehmigten Bestand (2.560 m? VK)
einer VK-Erweiterung um maximal 1.090 m?.

e Die fiir den Herkules-Markt festgesetzte Verkaufsflachenerweiterung trdgt mafBgeblich zur
Verbesserung der Waren- und Betriebsablaufe sowie zur Standortsicherung der flachende-
ckenden Nahversorgung der Bevdlkerung einschlieBlich der Wettbewerbsféhigkeit bei.

e Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ, Gebaudehdhe) sowie die Vorga-
ben zur Mindestdurchgriinung und zum Erhalt der bestehenden Baumstrukturen decken
den baulichen Bestand sowie die vorhandenen Griinflachenanteile ab.

e Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin lber die vorhandenen Zufahrten an der Bri-
loner LandstralBe sowie Zur Laake. Unmittelbare negative verkehrliche Auswirkungen sowie
eine wesentlich erhebliche Zunahme des Verkehrs ist aufgrund der bereits vorhandenen
Nutzung nicht zu erwarten.
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