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Samtliche Textteile der Begriindung (B) der 1. Anderun.g des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewer-
begebiet Nord IIl*, die fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung relevant sind, wurden unver-
andert libernommen. Die Textteile sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit kursiv
gedruckt.

A Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord I11* ist der bestehende
Lebensmittelmarkt in dem in der Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Bereich als
Fremdkoérperfestsetzung im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes gesichert worden. Fur
den Lebensmittelmarkt sind Umbauten, Modernisierungen, Erneuerungen und ein Ersatzneu-
bau zulassig. Dabei darf eine maximale Verkaufsflache von 830 m? nicht tberschritten werden.
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen
werden, um den Lebensmittelmarkt weiterhin langfristig an seinem jetzigen Standort zu si-
chern, indem eine kundenorientierte Anpassung der Verkaufsflache ermdglicht wird. Im Rah-
men der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord I11“ soll die maximal
zulassige Verkaufsflache auf 994 m? erhoht werden. Die Verkaufsflache soll innerhalb des
bestehenden Baukorpers zulasten einer bestehenden Lagereinheit umstrukturiert werden. Die
Vergrolerung der Verkaufsflache soll nicht zu einer Ausweitung der Sortimente fihren.

Des Weiteren ist es das Ziel der Planung, Auswirkungen auf die Funktionalitat der zentralen
Versorgungsbereiche von Hofheim am Taunus zu vermeiden und gleichzeitig die verbraucher-
nahe Versorgung am Rand der Kernstadt zu sichern. Zur Bewertung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungs-
raum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung ist von der Dr.
Lademann & Partner GmbH, Hamburg, ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt worden.

Daruber hinaus soll innerhalb des Plangebiets die Mdglichkeit erhalten bleiben, zusatzliche
Gewerbeeinheiten im Bereich der festgesetzten Baufenster zu errichten. Dies war bereits in
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord 111 entsprechend festge-
setzt.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord 11 erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaf §13a Bau GB — Bebauungsplane der Innenentwicklung.

2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord 111
befindet sich vollstéandig innerhalb des Geltungsbereichs der rechtskréftigen 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord llI“ mit Satzungsbeschluss vom 15.07.2015. Der
Geltungsbereich der externen Ausgleichsflache sowie das Teilstiick des Flurstiicks 84/5 sind
nicht Betrachtungsgegenstand der 2. Anderung. Das Plangebiet befindet sich im Gewerbege-
biet Hofheim Nord/Langgewann im Nordwesten der Kreisstadt Hofheim am Taunus. Das Plan-
gebiet liegt am Stadtrand und ist hauptsachlich von gewerblichen Nutzungen umgeben. Im
Norden des Plangebiets grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Der Geltungsbereich hat eine Grofle von 10.532 m? (ca. 1,05 ha) und umfasst die Flurstiicke
75/8, 75/11, 75/12, 82/2 und 83/2 (tlw.) in der Flur 32 sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che der Reifenberger Strale (Flurstiick 128/29) in der Flur 31 der Gemarkung Hofheim.
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Abbildung 1: Lage des riaumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85
,Gewerbegebiet Nord IlI“

3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Stdhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011 des
Regionalverbandes Frankfurt RheinMain weist die Stadt Hofheim am Taunus als Mittelzentrum
im Verdichtungsraum aus. Im Verdichtungsraum soll die Inanspruchnahme von Freiflachen
durch die Nutzung der Mdglichkeiten zur Innenentwicklung und eine angemessene bauliche
Verdichtung begrenzt werden (G 3.1-2).

Grundsatzlich soll die Stadt Hofheim am Taunus — als Uber den Regionalplan Sidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 eingestuftes Mittelzentrum im Verdichtungsraum — als
Standort fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwal-
tungsbereich und fir weitere private Dienstleistungen gesichert werden. Vor allem im Verdich-
tungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landlichen Raum und teilweise im Ord-
nungsraum — keinen klar abgrenzbaren tbergemeindlichen Verflechtungsbereich, z. T. auch
kein vollstandiges mittelzentrales Infrastrukturangebot, auf. Die mittelzentralen Funktionen
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werden hier vielfach in enger rdumlicher Arbeitsteilung mit benachbarten Gemeinden wahrge-
nommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentral6rtlichen Aufgaben in enger Kooperation mit
anderen Mittelzentren erfullen. Eine wichtige Funktion haben die Mittelzentren im Verdich-
tungsraum auch als Standorte fir die Siedlungsentwicklung im Wohn- und gewerblichen Be-
reich (G 3.2.2-1 - G 3.2.2-4).

/C...
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I

Abbildung 2: Lage des Plangebiets im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010, mit Verortung des Plangebietes (rot)

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
gewerbliche Bauflache im Bestand dargestellt. Damit entspricht die vorgesehene Festsetzung
als Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB den Festle-
gungen des Regionalplans Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010.

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen im Regionalen Flachennutzungsplan stellt zugleich
die Festlegung des ,Vorranggebiets Industrie und Gewerbe“ des Regionalplans Stdhessen
dar. In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® widerspricht auch die Ansiedlung von
nicht grof¥flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung.
Die Einrichtung ist nur fur die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil
der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen
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Auswirkungen fuhrt (Z3.4.3-3). Damit soll der Verlagerung von Versorgungsstandorten aus
zentralen Versorgungsbereichen in Gewerbegebiete entgegengewirkt werden. Die verbrau-
chernahe Versorgung soll gemaf Grundsatz G 3.4.3-1 Giter und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs in zumutbarer Entfernung auch fir in der Mobilitadt eingeschrankte Personen
bereitstellen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um die Neuansiedlung eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebes in einem Gewerbegebiet, sondern lediglich um die geringfligige Erweiterung
der Verkaufsflache eines bereits bestehenden grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes in einem
Gewerbegebiet. Damit soll dem bestehenden Einzelhandelsbetrieb unter Beruicksichtigung der
berechtigten Eigentimerinteressen ein geringflgiger Entwicklungsspielraum und insofern ein
erweiterter Bestandsschutz vor dem Hintergrund veranderter Marktanforderungen zugebilligt
werden. Z 3.4.3-3 steht insofern hier nicht entgegen.

Fur die Zulassigkeit des Vorhabens sind laut dem Vertraglichkeitsgutachten der Dr. Lademann
& Partner GmbH, Hamburg?, im Ubrigen die nachfolgenden Kriterien von Bedeutung:

»Der Regionalplan 2010 legt im Grundsatz (G 3.4.3-1) fest, dass die verbrauchernahe
Versorgung unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, ins-
besondere einer angemessenen Versorgung der Bevélkerung mit Giitern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fir in ihrer Mobilitat
eingeschrénkte Bevdlkerungsgruppen sichergestellt sein muss.

GroB3fléachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuléssig. Zur
Grundversorgung sind gro3fldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsfléche
von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuléssig. Die zentralen
Ortsteile sind in den Regionalplénen festzulegen (LEP 2020 6-1 (Z) — Zentralitatsge-
bot).

Grol3fléchige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche, Einzugsbereich
und Sortimentsstruktur in das zentralbrtliche System einfligen. Gegebenenfalls sollen
interkommunale Vereinbarungen getroffen werden (LEP 2020 6-2 (G) — Kongruenzge-
bot).

[...] Bei der Ansiedlung von gro3flichigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswir-
kungen auf die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkun-
gen vertieft zu untersuchen (LEP 2020 6-3 (Z) — Integrationsgebot).

GroB3fldchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und Grél3e die Funkti-
onsfahigkeit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbar-
kommunen nicht beeintrdachtigen (LEP 2020 6-4 (Z) — Beeintrdchtigungsverbot).

Bei der Ansiedlung von groBfl&chigen Einzelhandelsvorhaben soll eine Anbindung an
den OPNV erfolgen (LEP 2020 6-7 (G)).

[..]

Zur zentralortlichen Ordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein VVorhaben raumordnerisch
zulassig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h. nicht
wesentlich lber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des zentral-
ortlichen Gefliges entspricht.
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Die Stadt Hofheim am Taunus ist gemaR dem Landesentwicklungsplan Hessen 2020
und dem Regionalplan Siidhessen als Mittelzentrum (VG Polyzentrale MZ im Regional-
verband Frankfurt/Rhein-Main) ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her
ist die Stadt demnach als Standort fiir gro3fldchige Einzelhandelsbetriebe geeignet.
Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums.
Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich der Kernstadt von
Hofheim am Taunus.

Das Vorhaben ist schwerpunktméllig auf den téglichen Bedarf ausgerichtet und dient
somit hauptséchlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung. Das Ein-
zugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf die Hofheimer Kernstadt nérdlich der
Bahntrasse bzw. der L 3011. Somit geht das Einzugsgebiet nicht (iber den raumordne-
risch zugewiesenen Verflechtungsbereich hinaus. Negative Auswirkungen auf das raum-
ordnerische Gleichgewicht sind daher nicht zu erwarten. So stammen mindestens 95 %
des Vorhabenumsatzes aus dem Einzugsgebiet bzw. der Stadt Hofheim am Taunus.
Etwa 5 % des Vorhabenumsatzes werden mit sonstigen Streukunden aul3erhalb des
Einzugsgebiets erwirtschaftet, welche rdumlich nicht genau zuzuordnen sind. Das Vor-
haben fligt sich demnach hinsichtlich Gré3e und Einzugsbereich in das zentralértliche
Geflige ein.

= Das Vorhaben im Mittelzentrum Hofheim am Taunus wird dem Kongruenz- und
dem Zentralitatsgebot gerecht.

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorqungsbereiche und die Nahversor-
gung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsféhigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwesent-
lich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung
beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tdglichen (nahversorgungsre-
levanten) Bedarfs. Eine méglichst flachendeckende Nahversorgung dient primédr dem
Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhéltnisméaBigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekundérwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintréchtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es liber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrdchtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschétzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungsef-
fekte fiir eine gré3ere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Be-
triebsaufgaben eine Funktionsschwéchung oder gar Verédung der Zentren droht, bzw.
die Nahversorgung geféhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten
Umsténde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwal-
tungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS
108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer Um-
satzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwédgungsschwellenwert). Dabei ist aller-
dings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahversorgungslagen
zu berticksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféhig aufgestellte Magnetbe-
triebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitédt, moderate Wettbewerbssi-
tuation) dafiir vorliegen, dass es sich um einen besonders leistungsféhig aufgestellten
Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirtschaftlich ermittelter Umsatzriickgang
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von mehr als 10 % nicht zwangsléufig schéadliche Folgewirkungen nach sich ziehen. So-
fern ein Standortbereich jedoch gravierende stddtebauliche Méangel erkennen lasst (z.B.
hohe Leerstandsquote, Trading-Down-Tendenzen, vorgeschédigte Magnetbetriebe)
kann umgekehrt auch schon ein Umsatzriickgang von weniger als 10 % schédliche Aus-
wirkungen nach sich ziehen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 2,1 %
innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
deutlich unterschreiten. Je nach Standortlage fallen die Umverteilungsquoten dabei un-
terschiedlich hoch aus.

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der rdum-
lichen Nahe und bedingt durch die Angebotsliberschneidungen zwischen discountorien-
tieren Anbietern der ZVB Innenstadt von Hofheim am Taunus mit rd. 2,1 %. Ein vorha-
beninduzierter Marktaustritt eines fiir die Funktionsféhigkeit des ZVB Innenstadt mal3-
geblichen Magnetbetriebs ist daher nicht zu erwarten. Die Betriebe in den sonstigen La-
gen des Einzugsgebiets sind dem Erweiterungsvorhaben durch eine Umsatzumvertei-
lung von 1,9 % tangiert. Auch hier sind keine vorhabenbezogenen Marktaustritte zu be-
flirchten.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie des zentralen Versorgungsbereichs innerhalb des Einzugsgebiets kbnnen
angesichts der Hbéhe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausgeschlossen werden.
Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfdhiger Betriebe kann ausgeschlos-
sen werden.

Im Sinne einer worst-case Betrachtung wurde flir die Einkaufsalternativen direkt aul3er-
halb des Einzugsgebiets (FMA Kriftel und FMA Liederbach am Taunus) eine Untersu-
chung bzgl. der Betroffenheit durch die Riickholung derzeit dorthin abflieRender Nach-
frage sowie der Umlenkung von Streuumsétzen durchgefiihrt. Die absoluten Umsatz-
riickgédnge bezogen auf einzelne Lagen liegen gleichwohl unter 0,1 Mio. €, sodass die
Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar sind. Faktisch werden sich zudem diese
Umsétze aber auf deutlich mehr ,Schultern” verteilen. Folglich sind keine mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen fiir die untersuchten Einkaufsalternativen direkt aul3erhalb
des Einzugsgebiets zu erwarten. Vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen sind in je-
dem Fall auszuschlie3en.

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass das Erweiterungsvorhaben keine
splirbare Umsatzumverteilung innerhalb des Einzugsgebiets auslésen wird. Mit der Re-
alisierung des Vorhabens ist vielmehr eine Absicherung und Weiterentwicklung eines
etablierten Nahversorgers im Hofheimer Stadtgebiet verbunden, ohne dass die verbrau-
chernahe Grundversorgung durch die Vorhabenrealisierung mehr als unwesentlich tan-
giert wird. Dabei trifft das Vorhaben auf (iberwiegend leistungsféhige Angebotsstrukturen
und eine stetig wachsende Nachfrageplattform.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung ver-
zichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts der Marktanteilszu-
wéchse von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebau-
liche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und direkt aul3erhalb des Ein-
zugsgebiets kann ausgeschlossen werden.

= [...] Das Vorhaben erfiillt somit das Beeintrachtigungsverbot.
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Zur stddtebaulichen Inteqration des Vorhabenstandorts

Gemal3 den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Hessen sind grol3fldchige
Einzelhandelsvorhaben grundsétzlich nur im engen rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang zu bestehenden Siedlungsgebieten (stadtebauliches und siedlungsstrukturelles In-
tegrationsgebot) zulassig.

[..]

Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Kernstadtbereich von Hofheim am
Taunus und ist eingebettet in gewerbliche (u.a. Autohédndler) und freizeitorientierte
(Rhein-Main-Therme) Nutzungen. Die ndchstgelegenen Wohneinheiten sind in rd. 250
m Entfernung an der Niederhofheimer Stral3e anzutreffen und erstrecken sich in siidli-
cher Richtung liber die Kernstadt von Hofheim am Taunus. Die fullaufige Erreichbarkeit
des Standorts ist somit gegeben. So leben innerhalb einer 1.000m-Iso-distanz (fulllau-
fige Erreichbarkeit) derzeit bereits etwa 1.700 Personen bzw. in einer 1.000-Isodistanz
(Erreichbarkeit per Fahrrad) etwa 13.500 Personen (davon knapp 75 % in Hofheim am
Taunus. Auch die Anbindung an den OPNV (Bushaltestelle ,Rhein-Main-Therme*) sowie
die verkehrliche Erreichbarkeit (iber die B 519 ist bereits heute gesichert. Der Standort
ist daher im Zuge der Vorhabenrealisierung als stadtebaulich teilintegriert zu bezeich-
nen.

[.]

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Erwei-
terung eines an diesem Standort etablierten Betriebs, der bereits fest im Bewusstsein
der Verbraucher als Nahversorger verankert ist. Die Nahversorgerrolle des Vorhabens
ergibt sich auch aus dem Sortimentskonzept des Discounters. So werden auf maximal
rd. 10 % der Verkaufsfldche aperiodische Randsortimente (Non-Food ohne Drogeriewa-
ren) angeboten. Damit ist der Anteil des aperiodischen Bedarfs nicht als tiberdimensio-
niert flir einen Nahversorger einzustufen. Eine damit einhergehende unzulédssige Attrak-
tivitatssteigerung des Standorts ist nicht gegeben.

Insgesamt dient das Vorhaben lberwiegend der Nahversorgung und zahlt letztlich in das
Ziel der Starkung der qualifizierten Nahversorgung der Bevélkerung in der Kernstadt von
Hofheim mit Glitern des taglichen Bedarfs ein.

Dartiber hinaus sei darauf hingewiesen, dass der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt mit rd. 1,5 km zu weit vom Vorhabenstandort entfernt ist, als dass die fullldufige
Nahversorgung der Kernstadt von Hofheim allein durch den ZVB getragen werden
kénnte. Dies unterstreicht die wichtige Funktion des Vorhabens bezliglich der verbrau-
chernahen Versorgung mit Waren des nahversorgungsrelevanten Sortiments.

=> Der Vorhabenplan in teilintegrierter Lage befindet sich zwar nicht in einem Vor-
ranggebiet Siedlung. Allerdings dient es nachweislich der verbrauchernahen
Versorgung und trédgt bereits heute ganz wesentlich dazu bei, dass die Nahver-
sorgung in der Kernstadt von Hofheim am Taunus gesichert ist.”®

3.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 ist das Plan-
gebiet in der ,tatsachlichen Nutzung“ als Ackerflache und im zentralen Bereich als Kleingar-
tenflache dargestellt. Den Entwicklungszielen des Landschaftsplans zur Folge ist das Plange-
biet als Siedlungsflache ausgewiesen (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt aus dem Jahr
2001 (Plangebiet rot)

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord I11“ erfolgt
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung.
Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die maximal zulassige Grundflache
aufgrund der GroRRe des Plangebietes von 10.532 m? weniger als 20.000 m? betragt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB fanden in der Zeit vom 15.04.2024 bis
17.05.2024 statt.

5 Gewahrleistung des Sicherungsziels nach § 13a Abs. 1 BauGB

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord I1I“ handelt es sich um
ein Vorhaben, dass nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) einer allgemeinen Vorprifung bedarf. Da der Bebauungsplan grundsatzlich auch ei-
nen Ersatzneubau zulassen wirde, wird eine Vorprifung nach Ziff. 18.8 der Anlage zum
UVPG durchgefunhrt. Ziffer 18.8 UVPG erfasst ,sonstige Gebiete” und sieht fir diese eine Vor-
prufung vor, aus welcher sich ableiten lasst, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig
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ist. Kommt die zustandige Gemeinde in einer Uberschlagigen Prifung zu dem Schluss, dass
das jeweilige Vorhaben nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann, so ist eine UVP
durchzufihren. Die Anwendung von § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, sie hangt also
vom Ergebnis der allgemeinen Vorprifung ab. Die entsprechenden Ausflihrungen miissen den
Anforderungen an eine Uberschlagige Prufung im Sinne von § 7 Abs. 1 UVPG genlgen. Die
Vorprifung nach Ziffer 18.8 der Anlage zum UVPG wurde durch das Ingenieurburo IBU, Stau-
fenberg durchgeflihrt.c Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben
keine nachteiligen Umweltauswirkungen hervorgerufen werden kdnnen. Somit wird durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG bedirfen. Es liegen zudem keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutz-
guter (Natura2000-Gebiete) vor, da im Plangebiet oder dessen naherer Umgebung solche Ge-
biete nicht vorhanden sind. Das néachstgelegene FFH-Gebiet (5916-302 ,Galgenberg bei
Diedenbergen®) befindet sich Uber 2 km sldwestlich vom Plangebiet. Eine Beeintrachtigung
des FFH-Gebiets ist allein durch die Entfernung des Vorhabens ausgeschlossen. Die Voraus-
setzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben. Weiterhin wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 1 BauGB und
dem Monitoring (§ 4c BauGB) abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord I befindet
sich vollstandig im Geltungsbereich des Teilbereichs 1 der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord IlI“ mit Satzungsbeschluss vom 15.07.2015.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord 11 ist ein Gewerbege-
biet (GE) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,4 festgesetzt. Bauliche Anlagen dirfen maximal dreigeschossig ausgebildet werden. Die
Lange der Gebaude darf abweichend von der offenen Bauweise eine Lange von 50,0 m Uber-
schreiten. In dem gesondert gekennzeichneten Bereich ist gemaR § 1 Abs. 10 der BauNVO
fur den bestehenden Lebensmittelmarkt eine Fremdkoérperfestsetzung getroffen worden (siehe
Abbildung 4). In dem Bereich sind Umbauten, Modernisierungen, Erneuerungen und Ersatz-
neubau zulassig, wobei eine Verkaufsflache von 830 m? nicht Gberschritten werden darf.
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62

Festsetzung gem.
§1 Abs. 10 BauNVO

167/1 /

Abbildung 4: Teilbereich 1 des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,,Ge-
werbegebiet Nord Il

Im Siiden und im Osten an das Plangebiet angrenzend ist die 2. Anderung der Bebauungs-
plane Nr. 12 ,Gewerbegebiet Langgewann® und Nr. 41 ,Gewerbegebiet Nord“ mit Satzungs-
beschluss vom 02.03.1994 rechtskraftig. Innerhalb des Geltungsbereichs sind Gewerbege-
biete mit einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 2,4 und 3 Vollgeschossen festgesetzt (siehe Ab-
bildung 5).
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Abbildung 5: Geltungsbereich der 2. Anderung der Bebauungsplédne Nr. 12 ,,Gewerbegebiet Langge-

wann“ und Nr. 41,,Gewerbegebiet Nord“

Im Nordosten angrenzend ist die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 119 ,Neues Hallenbad
Hofheim Rhein-Main-Therme* mit Satzungsbeschluss vom 20.12.2006 rechtskraftig. Die an
das Plangebiet anliegenden Flachen sind als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt (siehe

Abbildung 6).
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Abbildung 6: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 119 ,Neues Hallenbad Hof-
heim Rhein-Main-Therme*“

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird im Osten Uber die angrenzende Niederhofheimer Stralde (B 519) erschlos-
sen (siehe Abbildung 7). Die Niederhofheimer Strale stellt als Hauptverkehrsachse die Anbin-
dung des Plangebietes an die Kernstadt von Hofheim am Taunus her. Im Westen ist das Plan-
gebiet an die Reifenberger Stralle angeschlossen, wodurch ein direkter Anschluss an die Stadt
Kelkheim besteht. In unmittelbarer Entfernung von weniger als 50,0 m 6stlich des Plangebiets
befindet sich die Bushaltestelle ,Hofheim am Taunus Rhein-Main-Therme®, die von den Busli-
nien 812 (Hofheim — Liederbach — Bad Soden — Schwalbach) und X26 (Wiesbaden — Hofheim
— Konigstein — Oberursel — Bad Homburg) angefahren wird. Die fuRlaufige Erreichbarkeit so-
wie die Anfahrt mit dem Fahrrad aus den anliegenden Wohngebieten sind ebenfalls gegeben.
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Abbildung 7: StraBenverlauf der Niederhofheimer StraBe in Richtung Norden (links) und Siidwesten
(rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

7.2 Nutzung

Zentral im Plangebiet befindet sich mit dem Verkaufsgebaude der Unternehmensgruppe ALDI
SUD eine einzelne Gewerbeeinheit. Das Gebaude ist eingeschossig und durch ein Satteldach
gepragt (siehe Abbildung 8). Im westlichen Bereich des Plangebietes sind Lagerflachen anlie-
gender Gewerbebetriebe vorhanden. Der weitere Bereich im Plangebiet wird durch eine Stell-
platzanlage fir die Kunden des Lebensmittelmarktes genutzt (siehe Abbildung 9).

Abbildung 8: Lebensmittelmarkt im Bereich des Flurstiicks 82/2 Quelle: Eigene Aufnahme Planer-
gruppe ROB GmbH
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Abbildung 9: Stellplatzanlage im Plangebiet Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch gewerbliche Nutzungen und durch
landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Im Siiden des Plangebietes grenzen die Autohandler
Audi Zentrum Hofheim der Géthling & Kaufmann GmbH und Autohaus-Eyring GmbH sowie
der Reifenhandler Reifen-Eyring GmbH an. Im Westen ist eine Vergnlgungsstatte in Form
einer Spielhalle und Dienstleistungsgewerbe vorzufinden (siehe Abbildung 10). Zudem schlie-
Ren im Norden und im Westen ein zeitweise wasserfuhrender Graben sowie landwirtschaftlich
genutzte Flachen an das Plangebiet an. Im Norden an die landwirtschaftliche Flache anschlie-
Rend befindet sich die Rhein-Main-Therme (siehe Abbildung 11).

Abbildung 10: Gothling & Kaufmann Automobile GmbH (links), Dienstleistungsgewerbe und Vergnii-
gungsstatte (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 11: Landwirtschaftliche Flache nérdlich des Plangebietes mit der Rhein-Main-Therme im
Hintergrund Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

7.3 Grundstiickssituation

Die Gewerbegrundstiicke befinden sich im Privatbesitz, die 6ffentliche Stralenverkehrsflache
der Reifenberger Strafde im Besitz der Stadt Hofheim am Taunus.

8 Planerische Zielsetzung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord Il1“ dient der Sicherung
des Nahversorgungsangebotes am nérdlichen Rand der Stadt Hofheim am Taunus. Der recht-
maRig im Plangebiet errichtete Lebensmittelmarkt geniel3t Bestandsschutz. Fiir den bestehen-
den Lebensmittelmarkt soll die Verkaufsflache zulasten einer Lagereinheit vergréfert werden.
Es handelt sich bei diesem Vorhaben lediglich um eine bauliche Veranderung innerhalb des
Bestandsgebaudes.

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 85, 1. Anderung bestehen noch Potentiale fiir zusétzliche
Bauvorhaben, u.a. im Bereich der Stellplatzfldchen an der Niederhofheimer Stral3e, da diese
Stellplatzflachen deutlich lber das erforderliche Mal3 hinausgehen und zudem ggf. auch die
Anlage von Parkdecks oder Tiefgaragen denkbar ist. Entsprechend der Empfehlungen des
Hofheimer Einzelhandelskonzepts soll bei den Gewerbegebieten im Norden der Hofheimer
Kernstadt kein Agglomerationsstandort fiir zentrenrelevanten Einzelhandel geschaffen wer-
den, welche der Innenstadtentwicklung zuwiderlaufen wiirde.

Demnach ist es ein wichtiges Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbege-
biet Nord IlI* Gewerbeentwicklungen im Plangebiet grundsatzlich zuzulassen und die
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Ansiedlung von weiterem Einzelhandel auszuschlieen. Gleichzeitig fungiert die vorliegende
2. Anderung als Abrundung der durch den Bebauungsplan Nr. 12 (s.0.) festgesetzten grof3en
Gewerbegebietsflachen in nérdliche Richtung.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Den bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen aus der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord IlI" und der weiterhin angestrebten Nutzung entsprechend
wird flr das Plangebiet ein Gewerbegebiet GE festgesetzt. In dem Gewerbegebiet GE ent-
sprechen die Festsetzungen der allgemeinen und ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen
grundsatzlich dem Nutzungskatalog des § 8 BauNVO. Demnach wird festgesetzt, dass Ge-
werbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus so-
larer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flir sportliche Zwecke allgemein
zulassig sind. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aus-
nahmsweise zulassig.

Innerhalb des Gewerbegebiets GE werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, als nicht zulassig festge-
setzt. Zielsetzung dieses Ausschlusses ist es, die geordnete Entwicklung des Gewerbegebie-
tes auch in Zukunft sicherzustellen. Die Erfahrungen mit bestehenden Gewerbegebieten im
Allgemeinen haben gezeigt, dass als Betriebswohnungen genehmigte Wohnnutzungen nach
absehbarer Zeit ohne Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb zu reinen Wohnzwecken
genutzt werden. Grinde dafur kdnnen der Renteneintritt oder der Wegzug des bisherigen Be-
triebsangehdrigen sowie die Aufgabe oder VerauRerung des Betriebs sein. Die Umwidmung
von Betriebswohnungen flhrt somit in haufigen Fallen zu einer Gemengelage aus Gewerbe-
betrieben und rechtswidrigen Wohnnutzungen, wodurch der Gebietscharakter des Gewerbe-
gebietes beeintrachtigt wird.

In dem Gewerbegebiet GE werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Diese Nutzung ent-
spricht nicht der gebietstypischen Gewerbenutzung. Die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten
konnte zu Nutzungskonflikten mit dem innerhalb des Plangebietes bestehenden Lebensmit-
telmarkt sowie mit den an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetrieben flihren. Die An-
siedlung von Vergnligungsstatten kann eine Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung sol-
cher Nutzungsarten und einer Fehlentwicklung des Gebietes flihrt. In der Umgebung des Plan-
gebiets ist bereits eine Vergnlgungsstatte in Form einer Spielhalle vorhanden (siehe Abbil-
dung 10). Das mit einer Haufung von Vergnigungsstatten verbundene negative Erscheinungs-
bild rechtfertigt deren planerischen Ausschluss. Ziel des Bebauungsplanes ist es, einer derar-
tigen Entwicklung vorzubeugen und die Erhaltung sowie die Ansiedlungsmaoglichkeit von klas-
sischen Gewerbebetrieben attraktiver zu gestalten.

Darlber hinaus sind Tankstellen in dem Gewerbegebiet nicht zulassig. Selbstandige Tankstel-
len im stadtebaulichen Sinne sind haufig mit strenden Emissionen und erhéhtem Verkehrs-
aufkommen verbunden. Unselbstandige betriebseigene Tankstellen flr den Eigenbedarf fallen
nicht unter den Begriff der Tankstelle gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und sind durch die
einschrankende Festsetzung nicht betroffen. Betriebseigene Tankstellen sind einem Gewer-
bebetrieb sowohl funktionell als auch raumlich zugeordnet und stehen nur den Betriebsange-
hérigen zur Nutzung offen. Die Errichtung von Betriebstankstellen sowie von privaten Elektro-
ladestationen auf den jeweiligen Gewerbegrundstlicke ist somit weiterhin zulassig.

In dem Gewerbegebiet GE werden Einzelhandelsbetriebe als nicht zulédssig festgesetzt. Durch
den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird die Agglomeration weiterer
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Stadt Hofheim am Taunus

Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet verhindert und der Verlagerung des Einkaufsschwer-
punktes in Gewerbegebiete entgegengewirkt. Darlber hinaus liegt das Plangebiet auerhalb
des im Regionalen Einzelhandelskonzept fir das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-
Main festgelegten Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Hofheim am

Taunus (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Ausschnitt aus der Beikarte 2 ,,Regionaler Einzelhandel“ des Regionalplans Siidhessen
| Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (Plangebiet rot gestrichelt)

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B2 befindet sich der be-
stehende Lebensmittelmarkt. In der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85
~.Gewerbegebiet Nord Il ist fir den Lebensmittelmarkt eine Fremdkoérperfestsetzung gem. §
1 Abs. 10 BauNVO getroffen worden, nach welcher Umbauten, Modernisierungen, Erneuerun-
gen und Ersatzneubau bis zu einer Verkaufsflache von 830 m? zulassig sind. Das Vertraglich-
keitsgutachten der Firma Dr. Lademann & Partner GmbH aus dem Jahr 2023 zeigt, dass eine
Erweiterung der Verkaufsflache von 843 m? auf 994 m? keinen bedeutenden Einfluss auf die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat. Der Standort tragt vielmehr zu
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einer Sicherung der Nahversorgung im ndrdlichen Randgebiet der Kernstadt von Hofheim am
Taunus bei. Um fir den Lebensmittelmarkt ein zukunftsfahiges Flachenkonzept zu ermdgli-
chen, wird firr die (iberbaubare Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B2 der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord I11“ gemaf § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt,
dass bei dem bestehenden Lebensmittelmarkt Umbauten, Modernisierungen, Erneuerungen
und Ersatzneubau zulassig sind. Dabei darf eine Verkaufsflache von 994 m? nicht Gberschrit-
ten werden. Die Fremdkorperfestsetzung erfolgt unter Berlicksichtigung der Abrundungsfunk-
tion, welche der vorliegende Bebauungsplan im Hinblick auf die Gewerbegebietsfestsetzun-
gen im sudlich anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 12 erfillt. In Ansehung der sudlich angren-
zenden groRen Gewerbegebietsflachen, die zu einem betrachtlichen Teil durch klassisches
Gewerbe ausgenutzt werden, kann in dem vergleichsweise kleinen Plangebietsumgriff des
vorliegenden Bebauungsplanes die vorliegende Fremdkorperfestsetzung getroffen werden.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
ermoglicht und sichergestellt werden. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung er-
folgen in den Gewerbegebieten durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zulassi-
gen Gebaudehohe. Das Mal} der baulichen Nutzung ist dadurch abschlielend definiert.

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord III“ werden die Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung groRtenteils aus der 1. Anderung des Bebauungs-
plans libernommen. Damit orientieren sich die Werte weiterhin an der 2. Anderung der Bebau-
ungsplane Nr. 12 ,Gewerbegebiet Langgewann® und Nr. 41 ,Gewerbegebiet Nord*“, die im Si-
den und Osten an das Plangebiet angrenzen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,4 festge-
setzt. Hierbei handelt es sich um die Orientierungswerte zur Bestimmung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung gemafR § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete. Durch die Festsetzung der hochst-
maoglichen Ausnutzung der baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebiets soll dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Fur die Hohenentwicklung wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse be-
grenzt. Die maximal zuléssige Gebaudehdhe wird auf 12,50 m festgesetzt. Die Festsetzung
orientiert sich an der Festsetzung der nérdlich angrenzenden 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 119 ,Neues Hallenbad Rhein-Main-Therme* mit Satzungsbeschluss vom
16.01.2007. Damit soll eine einheitliche Hohenentwicklung fir die gewerbliche Entwicklung
des Randbereichs der Kernstadt von Hofheim am Taunus gewahrleistet werden.

Der obere Bezugspunkt der Héhenfestsetzung bemisst sich anhand der Oberkante des Ge-
baudes. Die Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Berlck-
sichtigung technischer Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schorn-
steine oder Aufzugstiberfahrten.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Gelandehdhen werden fur die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen mit den Bezeichnungen B1, B2 und B3 unterschiedliche untere Bezugspunkte
fur die maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt. Innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflache mit der Bezeichnung B1 wird der untere Bezugspunkt auf 145,0 m Gber NN fest-
gesetzt, innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung B2 auf 142,5 m
Uber NN und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung B3 auf
141,5 m Uber NN.
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Art Flache Anteil | GRZ | GFZ | Erreichbare | Erreichbare Zahl der Gebaude-
Grundfliche | Geschoss- Vollge- hohe
flache schosse
GE 10.027 m?2 | 952% | 0,8 2,4 8.022 m? 24.065 m? 3 12,50 m
Offentliche 505 m? 4,8 % / / / / / /
Straenverkehrs-
flache
Summe 10.532m? | 100,0% | 1 ‘ / | 8.022m* | 24.065m? / ‘ / ‘
Tabelle 1: Flachenbilanz

9.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise

Innerhalb des Gewerbegebiets GE wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Die Gebaude durfen abweichend von der offenen Bauweise mit
einer Gesamtlange von mehr als 50,0 m errichtet werden. Dadurch soll die Errichtung zusam-
menhangender Gewerbebauten und eine grolltmaogliche architektonische Gestaltungsfreiheit
fur eine Nachverdichtung auf den Uberdimensionierten Parkflachen ermdglicht werden.

9.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Damit sind die
Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert. Die daraus resultierenden Baufenster orientieren
sich an dem vorhandenen Bestand und der Beriicksichtigung von Nachverdichtungspotenzia-
len.

9.4  Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den Uberbaubaren und in den nicht Uberbauba-
ren Grundstlicksflachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird der vorliegenden Struktur im
Bestand entsprochen.

Stellplatze des innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung B1 vor-
handenen Lebensmittelmarktes sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache mit
der Bezeichnung B1 zulassig. Damit wird der bestehenden und genehmigten Situation Rech-
nung getragen.

Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen sowie von Tiefgaragen ist nur in den Uber-
baubaren Grundstlcksflachen zulassig. Dadurch soll aus stadtebaulichen Griinden die unmit-
telbare Zuordnung von Carports, Garagen und Tiefgaragen zu den baulichen Hauptanlagen
innerhalb des Plangebietes erfolgen.

9.5 Nebenanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat dienen, allgemein zulassig. Durch diese Festsetzung soll eine hdchstmdgliche Fle-
xibilitdt im Hinblick auf die Unterbringung von Transformatorenstationen zur Versorgung des
Plangebietes mit Energie gesichert werden, da zukunftige Energiebedarfe insbesondere im
Hinblick auf die Thematik der Errichtung von Ladeinfrastruktur derzeit nicht abschatzbar sind.
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9.6 StraBenverkehrsflachen

Die offentliche StraRenverkehrsflache der Reifenberger Stralle wird im Bestand festgesetzt.

9.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

9.7.1 Dachbegriinung

Zur Minimierung der Auswirkungen des Klimawandels und damit konkret zur Entlastung lokal-
klimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bioklimatisch-lufthygienischen Griinden wird festge-
setzt, dass Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher von Gebauden (keine Vordacher oder ahn-
liches) mit einer Dachneigung bis 20 Grad zu mindestens 60 % mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen sind.

Dachbegriinungen tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte
zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Die Dachbegrinung belebt als naturnaher Blickfang
den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserruck-
haltung und der Verbesserung kleinrdumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schlielich
auch Lebensraum fur Flora und Fauna.

Da bei Gewerbebauten in der Regel Glasfenster, Oberlichter, gebdudetechnische Anlagen
(z.B. Klimatechnik) oder Aufzugstberfahrten erforderlich sind, gilt die Begrinungspflicht nicht
fur diese Flachen. Fir die Anlagen verbleibt somit ein Flachenanteil von 40%.

9.7.2 Fassadenbegriinung

Neben der Dachbegriinung verbessert auch die Fassadenbegrinung das Mikroklima durch
eine erhdhte Verdunstung von Wasser und eine entsprechende Abkuhlung der nahen Umge-
bung. Fassadenbegriinungen halten zudem schadliche Luftschadstoffe und Staub durch das
Blattwerk fest. Begrinte Wandbereiche bieten eine zusatzliche Dammwirkung und schitzen
im Sommer vor einer starken Aufheizung.

Zur Begriinung von Fassaden eignen sich vor allem Kletterpflanzen. Dabei unterscheidet man
Selbstklimmer (z.B. Efeu, Kletterhortensie), windende Arten (z.B. Geil3blatt, Hopfen), rankende
Arten (z.B. Clematis, Wein) und Spreizklimmer (z.B. Kletterrose, Brombeere). Der Vorteil von
Kletterpflanzen besteht darin, dass bei Nutzung einer kleinen horizontalen Bodenflache eine
grole Menge von Biomasse gebildet wird.

9.7.3 Tiefgaragenbegriinung

Fur Tiefgaragen ist eine Erd- oder Substratiberdeckung von mindestens 0,8 m vorgesehen,
um auf diese Weise auch auf diesen Flachen die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kologischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu
ermoglichen.

Die Festsetzung dient somit der Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt,
da oberirdisch eine entsprechende Bodenzone wiederhergestellt wird. Tiefgaragenbegrinun-
gen kénnen damit gut in die umliegenden AulRenanlagen integriert werden und erhéhen somit
den Grunanteil auf dem Grundstuck.
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9.7.4 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen dienen dem Insektenschutz
und basieren auf den gesetzlichen Grundlagen des Insektenschutzgesetzes (Drittes Gesetzes
zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes) sowie des Hessischen Naturschutzgesetzes.

Gemal § 35 Abs. 1 HeNatG soll zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere von Insek-
ten, jede Form der vermeidbaren Beleuchtung durch kinstliches Licht vermieden werden. Als
vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die

1. im Aullenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fur die kein erkennbarer
Beleuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich Gber das erforderliche
Malf} hinausgeht oder

2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage auf3erhalb der
Bereiche, fir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn es im montierten Zustand
Uber die Nutzflache und die Hohe des Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung
und Aufhellung der direkten Umgebung verursacht.

Der spezielle Artenschutz umfasst ein Totungs- und Stérungsverbot sowie einen Lebensstat-
tenschutz. Lichtverschmutzung kann als mittelbare Beeintrachtigung eingeschatzt werden und
damit unter die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde fallen. Gemaly Gesetzesbegrin-
dung zum § 35 HeNatG sind Lichtemissionen (Lichtverschmutzung) problematisch fir alle
nachtaktiven Tierarten. Nachtaktive Arten, die rund 60 Prozent der Insektenarten ausmachen,
werden von Licht angezogen und zur leichten Beute fur Insektenfresser. Viele dieser Insekten
schwirren so lange um die Lichtquelle herum, bis sie sterben. Aulderdem wird das Wanderver-
halten und der Tag-/Nachtrhythmus gestoért. Auch tagaktive Tierarten sind betroffen, wenn
ihnen die Mdglichkeit zur Nachtruhe genommen wird.

Gemal Absatz 7 kdnnen die Gemeinden flr das Gemeindegebiet oder Teile davon die Be-
grenzung der schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht mittels Satzung regeln. Die ge-
troffene Festsetzung basiert u.a. auf einer Empfehlung der IDUR (Informationsdienst Umwelt-
rechte.V.).

9.7.5 Vogelschutz

Vogelschlag an Glasflachen gehért zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Eine
besonders hohe Vogelanfluggefahr durch Zugvdgel besteht an Hochhausern mit spiegelnden
oder durchscheinenden Fassaden. In § 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschut-
zes definiert, welche die Basis fur die getroffene Festsetzung bilden.

Fachliche Standards hierzu hat die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten im Jahr
2021 beschlossen (http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm) und die Umweltminister-
konferenz hat diese Standards zur Kenntnis genommen. Glasfassaden, Unterstande an Hal-
testellen oder Gewachshausbauten bleiben moglich, wenn Glasoberflachen entsprechend
strukturiert oder behandelt werden (z. B. Mattierung durch Anstrich oder Folien, Unterteilung
von zusammenhangenden Glasflachen).

Fur bestehende bauliche Anlagen gibt es nachtragliche Gestaltungsmdglichkeiten, die Vogel-
schlag moglichst vermeiden, aber dennoch den notwendigen Lichteinfall erméglichen. Die
Nachrustung kommt insbesondere bei solchen Vorhaben in Betracht, die sehr gro3e bauart-
bedingte vollstandig transparente oder spiegelnde Glasoberflachen aufweisen. Eine einfache
Mdglichkeit einer wirksamen Malinahme sind Streifen- oder Punktmuster, die horizontal oder
vertikal auf eine Scheibe aufgebracht werden. An Wohngebauden oder Blrofenstern kdnnen
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auch Jalousien auf der Aul3enseite oder andere Elemente (z. B. auch aus Holz), die priméar
einen Sonnen- und Sichtschutz bieten, angebracht werden.

9.8 Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Um eine Eingriinung am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs auch fiir die Zukunft zu si-
chern, wird eine Flache fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern entsprechend der vor-
liegenden Baugenehmigung und somit entsprechend des realisierten Teils des Pflanzstreifens
mit einer Breite von ca. 5 m am nérdlichen Rand auf dem Flurstiick 82/2 festgesetzt. Im Be-
reich des Flurstiicks 75/7 wird dieser Pflanzstreifen aus Griinden der Gleichbehandlung eben-
falls in einer Breite von 5 m fortgefiihrt. Stédtebaulich wird eine auf beiden betroffenen Gewer-
begrundstiicken festgesetzte Fldche zur Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen [sowie von Gewassern] von — entsprechend der Planzeichnung — bis zu 5 m
Breite als ausreichend fiir die Ortsrandeingriinung angesehen. Der Regionale Fldchennut-
zungsplan stellt nérdlich direkt angrenzend zudem Gewerbeerweiterungsfldchen dar, so dass
der Ortsrand sich hier in Zukunft méglicherweise noch verschieben kénnte.

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume, Straucher und sonstige Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern
Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachti-
gungen (z.B. Windbruchgefahr) oder zuldssiger Bauvorhaben gefallt werden mussen, sind Er-
satzpflanzungen gemaf den Vorschlagslisten in den Hinweisen D1 zum Bebauungsplan vor-
zunehmen. Teile der Bindungsflache befinden sich innerhalb des Gewasserrandstreifens des
zeitweise wasserfihrenden Grabens nérdlich des Plangebiets (Flurstlick 110/5, Flur 32). Ge-
wasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen der
Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Vermin-
derung von Schadstoffeintragen.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit, Lage und Gestaltung von Stellplatzen

Es qilt die Satzung der Stadt Hofheim am Taunus Uber Stellplatze oder Garagen fir Kraftfahr-
zeuge (Stellplatzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung.

10.2 Fassaden baulicher Anlagen

Bauliche Anlagen sind einfach und klar zu gliedern. Grol3flichige Fassaden in Zement-, Kunst-
stoffplatten 0.4. sind nicht zuldssig; Metallverkleidungen sind nur als Gliederungselement zu-
lassig.

10.3 Baumpflanzungen

Auf jedem Grundstlick ist pro angefangene 200 gm Grundstlicksfreifliche mindestens ein hei-
mischer Laubbaum, der auch ein hochstédmmiger Obstbaum sein kann, zu pflanzen.

10.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des o6rtlichen Kleinklimas wird festgesetzt,
dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-,
Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundstiicksflachen als Griinflachen an-
zulegen sind. Es werden zudem Regelungen fir die Bepflanzung der nicht Gberbauten
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Grundstticksflachen der Baugrundstiicke getroffen, um auf diese Weise auch eine Begriinung
der sonstigen Gewerbefreiflachen zu gewahrleisten. 50 % der Grinflachen sind mit Strauchern
der Vorschlagsliste in den Hinweisen D1.3 zum Bebauungsplan zu bepflanzen.

10.5 Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind aus stadtebaulichen Grinden als offene Einfriedungen auszu-
fuhren. Offene Einfriedungen sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene Wand aus-
gebildet sind und auch nicht als solche wirken, z.B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht
und dergleichen. Einfriedungen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene
Einfriedungen, d.h. wenn die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenraume.
Fur Hecken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die Fest-
setzungen nicht.

11 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Da die Stadt Hofheim am Taunus keine Satzung tUber das Sammeln und Verwenden von Nie-
derschlagswasser — Zisternensatzung — verabschiedet hat, wird in dieser Festsetzung das
Gebot des § 36 HWG zur Verwertung von Niederschlagswasser umgesetzt.

Nach Abstimmung mit den Stadtwerken der Stadt Hofheim am Taunus wird beztglich der Ver-
wertung von Niederschlagswasser flr Ersatzbauten und Neubauten festgesetzt, dass anfal-
lendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zur Garten- bzw. Freiflachenbe-
wasserung zu nutzen ist. Die Zisternen sind als Retentionszisternen auszubilden, die sowohl
Regenwasser flr die Garten- bzw. Freiflachenbewasserung speichern, als auch Regenwasser
zurUckhalten und gedrosselt mit einer Einleitmenge von 3 l/(s*ha) an den o6ffentlichen Kanal
ableiten. Die Einleitmenge entspricht dem natlrlichen Abfluss einer unbebauten Flache.

12 Vertraglichkeitsgutachten

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Firma Dr. Lademann &
Partner GmbH, Hamburg, ein Vertraglichkeitsgutachten fir Auswirkungen auf den Einzelhan-
del erstellt.? Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

,An der Niederhofheimer StralBe 63 in Hofheim am Taunus ist die Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters von aktuell rd. 843 gqm Verkaufsfldche auf zukiinftig rd. 994 gm
geplant. Der Verkaufsflachenzuwachs am Standort belduft sich somit auf insgesamt rd.
151 qm, wovon rd. 136 gqm auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallen. Dabei
wird sich der Markt in seinen rdumlichen Abmessungen nicht verdndern. Die Verkaufs-
flachenerweiterung entsteht durch den Riickbau einer Lagereinheit.

Das Vorhaben soll (iber eine Bauleitplanung realisiert werden und war damit § 1 Abs. 6
Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
den raumordnerischen Kriterien zu beurteilen.

Zusammenfassend lasst sich in der Bewertung des Vorhabens Folgendes festhalten:

Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren insbe-
sondere aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung sowie der (iberdurchschnittlichen
Kaufkraft zusétzliche Impulse fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Hofheim am
Taunus.

Fiir das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
was sich — in Verbindung mit dem Filialnetz von Aldi - limitierend auf die Ausdehnung
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des Einzugsgebiets auswirkt. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich daher
tiber das nérdliche Kernstadtgebiet von Hofheim am Taunus und wird in Richtung Siiden
durch den Verlauf der L 3011 in Verbindung mit der Bahntrasse begrenzt.

Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens betragt im Jahr 2025 etwa
11.390 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis
zur Marktwirksamkeit auf etwa 95,9 Mio. € ansteigen, wovon rd. 50,9 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich entfallen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt knapp 8.800 gm in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 54,0 Mio. € Umsatz generiert. Ver-
kaufsfladchendichte und Zentralitat deuten auf eine hohe Angebotsdichte und Kaufkraft-
zufllisse hin. Dies ist v.a. auf die Lage der Innenstadt innerhalb des Einzugsgebiets zu-
riickzufiihren.

Fiir das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugsge-
biets von insgesamt rd. 9 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich dar-
aus, unter zusétzlicher Berlicksichtigung von Streuumsétzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 9,1 Mio. € (+1,2 Mio. € gegeniiber Status quo), davon rd. 8,4 Mio. € (+1,1
Mio. € gegenliber Status quo) im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die moderate Erweiterung des Aldi-Markts er-
reichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 2,1 %. In den Lagen aulRerhalb des Einzugs-
gebiets sind die Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar (<0,1 Mio. €). Ein Um-
schlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in negative stddte-
bauliche Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbe-
reichs sowie der verbrauchernahen Versorgung innerhalb und direkt aulRerhalb des Ein-
zugsgebiets kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben erfiillt damit das Beeintréch-
tigungsverbot.

Mit Blick auf die weiteren priifungsrelevanten Kriterien der Landes- und Regionalplanung
zeigt sich, dass das Vorhaben im Mittelzentrum Hofheim am Taunus dem Kongruenz-
und dem Zentralitdtsgebot gerecht wird. Der Vorhabenstandort in teilintegrierter Lage
dient nachweislich der verbrauchernahen Versorgung und tragt bereits heute ganz we-
sentlich dazu bei, dass die Nahversorgung in der Kernstadt von Hofheim am Taunus
gesichert ist.*

13 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbtiro fur Umwelt-
planung Dr. Theresa Riuhl, Staufenberg, ein Umweltfachbeitrag zum Bebauungsplan erarbei-
tet. Der Umweltfachbeitrag ist nachfolgend in der Begriindung des Bebauungsplans integriert.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord IlI“ ist der bestehende
Lebensmittelmarkt als Fremdkorperfestsetzung im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes
gesichert worden. Fir den Lebensmittelmarkt sind Umbauten, Modernisierungen, Erneuerun-
gen und Ersatzneubau zuldssig. Dabei darf eine maximale Verkaufsflache von 830 m? nicht
uberschritten werden.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord IlI“ soll die
maximal zulassige Verkaufsflache auf 994 m? erhoht werden. Die Verkaufsflache soll innerhalb
des bestehenden Baukorpers zulasten einer bestehenden Lagereinheit umstrukturiert werden.
Eine bauliche Erweiterung des Bestandsgebaudes ist nicht vorgesehen, die Anderungen be-
treffen nur Bereiche innerhalb des vorhandenen Marktes.
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Erhebliche Auswirkung auf die Belange des Umweltschutzes sind daher nicht zu erwarten,
dennoch werden im Folgenden die einzelnen Schutzgiter auf Basis des Baugesetzbuches
(BauGB), des Naturschutzgesetzes (BNatSchG sowie HAGBNatSchG) und des Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG sowie HAItBodSchG) abgearbeitet. Hierfur wird der aktuelle Bestand
beschrieben und eine Prognose fir die Umweltauswirkungen einschliellich Bewertung vorge-
nommen.

13.1 Boden und Wasser

Das Plangebiet gehort nach KLAUSING (1988)f zum Naturraum Nordéstliches Main-Taunus-
vorland (235.1) und damit zur Haupteinheit Main-Taunusvorland (235) in der naturrdumlichen
Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflandes (23). Das Gebiet befindet sich auf einer
Hoéhe von ca. 140 m . NHN.

Der Bodenviewer Hessen legt fur das Plangebiet selbst keine Daten vor, da es sich innerhalb
von Siedlungsflachen befindet. Auf den angrenzenden Flachen stehen jedoch sehr hochwer-
tige Bdden an. Die vorhandenen Parabraunerden haben sich zum Teil auf l16sslehmreichen
Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen gebildet und zum Teil direkt auf méach-
tigen Lossablagerungen. Dementsprechend hoch ist die Feldkapazitat mit 390 bis 520 mm und
das Ertragspotenzial wird als sehr hoch eingestuft.

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) ist ein Hauptziel des Bodenschutzes die Inanspruchnahme von Boéden auf das
unerlassliche Mal zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die von ver-
gleichsweise geringer Bedeutung fur die Bodenfunktionen sind. Die Bodenfunktionsbewertung
wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

Lebensraum fur Pflanzen, Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung

Lebensraum fur Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitat

Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriick-
haltevermogen

Das Bewertungsschema fiir die Bodenfunktionsbewertung folgt der vom Hessischen Ministe-
rium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebenen Metho-
dendokumentation ,Bodenschutz in der Bauleitplanung“®. Die ndrdlich an das Plangebiet an-
grenzenden unbebauten Flachen werden mit einem sehr hohen Bodenfunktionserfillungsgrad
bewertet (siehe Abbildung 13).
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. Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfallungsgrad
|:| - nicht bewertet
. 1-sehr gering
B 2-gering
|:| 3 - mittel
|:| 4-hach

. 5- sehr hach

Abbildung 13: Erfiillungsgrad der 6kologischen Bodenfunktionen der Béden im Umfeld des Plange-
biets; das Plangebiet ist schwarz umkreist Quelle: BodenViewer Hessen (HLNUG)

Da es sich im konkreten Planfall um die VergréRerung des Verkaufsraums durch Umstruktu-
rierungen innerhalb des Bestandsgebaudes eines Lebensmittelhandels handelt und keine wei-
tere Flachenversiegelung vorgesehen ist, wird der Pramisse der Schonung von Flachen mit
einem hohen Funktionserfillungsgrad vollumfanglich Rechnung getragen.

Wasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, auch Heilquellenschutzge-
biete sind nicht betroffen. Ostlich von Hofheim am Taunus befindet sich in rd. 400 m Entfer-
nung die Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Br. V+VI Sindlinger Weg, Krif-
tel* (WSG-ID 436-031). Rund 900 m stdlich liegt das Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Br. |-V
Im Bieth, Kriftel* (WSG-ID 436-030).

Durch die Umstrukturierung innerhalb des Bestandsgebaudes sind keine Beeintrachtigungen
der Trinkwasserschutzgebiete zu erwarten.

Im Norden an das Plangebiet angrenzend (Flurstiick 110/5, Flur 32) befindet sich ein stadti-
scher Entwéasserungsgraben, welcher bei Regen Wasser fihrt. Der Graben ist als wasserwirt-
schaftlich bedeutender Vorfluter einzuschatzen, sodass hierfiir die Regelungen flr einen Ge-
wasserrandstreifen gemaf § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) zu bertcksichtigen sind.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet bzw. in dessen Nahe keine Stillgewasser, auch
Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhanden.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet ohnehin bereits anthropogen stark vorbelastet ist
und im AuBBenbereich keine Veranderungen vorbereitet werden, ist nicht mit einer Verringe-
rung der Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet zu rechnen.

Eine Gefahrdung des Schutzgutes Wasser kann dementsprechend ausgeschlossen werden.
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Abbildung 14: Trinkwasserschutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes (rot umkreist)
Quelle: GruSchu Viewer Hessen, Abfrage vom 31.05.2023

13.2 Klima, Luft und Immissionsschutz

Die Sicherstellung gunstiger thermischer Umgebungsverhaltnisse wird zukunftig an Bedeu-
tung zunehmen, da die sommerliche Warmebelastung infolge des globalen Klimawandels wei-
ter ansteigen wird. Es ist davon auszugehen, dass die Anzahl der Sommertage (Tag, an dem
das Maximum der Lufttemperatur = 25 °C betragt) und der heifsen Tage (Tag, an dem das
Maximum der Lufttemperatur = 30 °C betragt) ansteigen wird. Da zugleich die Anzahl der Tro-
pennachte zunehmen wird, steigt auch die Wahrscheinlichkeit langanhaltender Hitzewellen.

Um Siedlungsraume langfristig tolerant gegentiber den prognostizierten Hitzeereignissen zu
entwickeln, sind daher die klimadkologischen Auswirkungen von Planungen unbedingt zu be-
ricksichtigen und entsprechende MalRhahmen umzusetzen. So missen gunstige Bellftungs-
effekte, Freiflichen und Frischluftschneisen erhalten bzw. geschaffen werden. Stralenziige
und Freiflachen sollten begriint werden (Verschattung) und Dach- und Fassadenbegriinungen
sind zu férdern.

Ebenfalls zu férdern sind Stadtbdume und Hecken. Diese tragen zur Verschattung und zur
erhohten Verdunstungsleistung bei. Darlber hinaus produzieren sie Sauerstoff und filtern
Fein- und Grobstaube. Die Anpflanzung von Hecken und Strauchern bietet einen wirksamen
Windschutz, der auch in unbelaubtem Zustand noch deutlich spirbar ist. Im Umfeld von He-
cken entsteht im Tagesverlauf ein ausgeglichener Temperatur- und Feuchtehaushalt. Neben
der positiven Wirkung auf das Kleinklima bieten Hecken zudem zahlreiche Lebens- und Riick-
zugsraume fir Végel und Kleinsauger.

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Hofheim am Taunus. Es ist davon
auszugehen, dass die Luftqualitat aufgrund der Lage nahe der freien Feldflur am Ful3e des
Taunus trotz der nahen Verkehrswege noch ginstig ist. Dies wird sich durch die Umsetzung
der Planung nicht verandern.

Das Plangebiet grenzt nicht nur an die klimawirksame Ackerlandschaft an (Entstehung von
Kaltluft), sondern beinhaltet selbst auch gunstige Bestandsstrukturen, wie gro3kronige Laub-
baume, die sich bereits glnstig auf das Lokalklima auswirken. Im Zuge der Anderung und
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Erweiterung ist mit entsprechenden Festsetzungen darauf zu achten, dass die Qualitat der
Durchgriinung auch in Zukunft erhalten und méglichst noch verbessert wird.

Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen
Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft
herbeifiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist es vornehmlich, erhebliche
Belastigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen und im
Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schutzenswerten
Nachbarschaft zu vermeiden.

Da sich das Plangebiet innerorts befindet und der Bebauungsplan keine Veranderungen im
Aullenbereich vorbereitet, wird das geplante Vorhaben keine negative Veranderung bewirken.
Dennoch wird empfohlen, dass zur Reduzierung der Lichtimmissionen fir die Auf3enbeleuch-
tung im Gebiet moderne LED-Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Be-
leuchtungsregelung eingesetzt werden.

Zur Verwendung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur zwischen 1.800 bis maxi-
mal 3.000 K und Leuchten in insektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermeidung unge-
richteter Abstrahlung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten eingesetzt werden. Eine Abstrah-
lung Uber den Bestimmungsbereich hinaus sollte vermieden werden.

13.3 Ortsbild, Kulturgiiter und Landschaftsschutz

Hofheim liegt im Vordertaunus am Rand der klimatisch begunstigten Rhein-Main-Ebene. Die
ersten Spuren menschlicher Siedlungen lassen sich daher bis in die Altsteinzeit datieren. Auch
in der Jungsteinzeit war das Gebiet durchgangig besiedelt. Wahrend der Rémerzeit hatte es
gewisse Bedeutung zur Sicherung der Wetterau und des Limes. Die erste urkundliche Erwah-
nung erfolgte im Jahr 1254, die Endung -heim deutet jedoch auf eine weit friihere frankische
Grindung hin. Heute ist Hofheim Kreisstadt mit rd. 40.000 Einwohnern.

Wie Uberall im Rhein-Main-Gebiet hat sich der Ort stark vergroRert und ist in der jingeren
Vergangenheit mit den Nachbarorten Kriftel und dem Ortsteil Marxheim zusammengewach-
sen. Die heutige B519, welche im Osten direkt am Plangebiet vorbeifuhrt, ist bereits in der
historischen Karte als Verbindung nach Liederbach verzeichnet, ebenso die westlich entlang-
laufende Reifenberger Strale in Richtung Kelkheim.

Die Grundstrukturen der historischen Ortslage sind heute noch gut erkennbar. Die Gesamtan-
lage Hofheim umfasst das alte Siedlungsgebiet westlich und &stlich der Hauptstralie mit Rat-
haus und Kirche im Zentrum. Die Begrenzung entspricht annahernd dem Verlauf der histori-
schen Stadtmauer, die in Resten, insbesondere entlang der Grabenstralle, noch sichtbar ist.
Das Plangebiet liegt weitab am heutigen nordéstlichen Ortsrand von Hofheim. Eine Sichtbe-
ziehung zur geschitzten Gesamtanlage besteht nicht. Hinweise auf Einzeldenkmaler liegen
keine vor.

Aufgrund der Lage und da die Anderung des Bebauungsplans keine sichtbaren Anderungen
an der Bausubstanz vorbereitet, sind nachteilige Entwicklungen fir das Orts- und Landschafts-
bild auszuschlie3en.
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Abbildung 15: Ausschnitt aus der ,,Karte vom Herzogthum Nassau: von den im Jahr 1819 geschehe-
nen Aufnahmen langs der Preussischen und Hessischen Grenzen etc.; orientiert nach
Parallelen vom Meridian und Perpendikel von Paris, [0.0.] 1819 /45: Hochheim [1 :
20000]“ Quelle: LAGIS-Hessen, abgerufen am 31.05.2023)
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Abbildung 16: Lage des Plangebiets (schwarz umkreist) zur geschiitzten Gesamtanlage Hofheim (Fa-
denkreuz);

Quelle: Auszug aus der Denkmaltopographie (www.denkxweb.de, abgerufen am 31.05.2023)

13.4 Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet ist der ,Galgenberg bei Diedenbergen® (Nr. 5916-302) rund 2 km
westlich des Plangebiets. Auch befinden sich keine nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitz-
ten Biotope oder Biotopkomplexe innerhalb des Plangebiets. Der geschitzte
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Lotreuobstwiesen-Komplex nérdlich von Hofheim® (Schllssel 5916K0040) liegt weiter westlich
am Fule des Taunus.

Ostlich von Hofheim beginnt in rd. 1 km Entfernung das Landschaftsschutzgebiet ,Griingirtel
und Grinzuge in der Stadt Frankfurt am Main“ (Nr. 2412001).

Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten oder Schutzobjekten kann aufgrund der Lage und
dem Ziel der Bauleitplananderung sicher ausgeschlossen werden.

Abbildung 17: Lage des Plangebietes zu gesetzlich geschiitzten Biotopen und Biotopkomplexen sowie
Schutzgebieten Quelle: NaturegViewer Hessen, Abfrage vom 31.05.2023

14 Artenschutz

Bei einer Begehung des Plangebiets durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB) des Main-
Taunus-Kreises im April 2014 wurden in den vorhandenen Gehdlzen keine Vogelnester aus
dem Vorjahr festgestellt. Auch wurden in dem sehr jungen Baumbestand keine Baumhéhlen
flr Flederméuse gefunden. Das Vorkommen von Zauneidechsen ist angesichts der konkret
vorhandenen Strukturen im Gebiet laut UNB unwahrscheinlich.

Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Main-Taunus-Kreises ist
daher eine ndhere artenschutzrechtliche Priifung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht notwendig, sofern ein Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen wird, nach dem
eine eventuelle Entfernung von Gehblzen nur im Zeitraum vom 1. Oktober und Ende Februar
erfolgen darf.

Ein entsprechender Hinweis ist daher in dem Bebauungsplanen enthalten.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 85 ,Gewerbegebiet Nord II1“ erfolgte am
15.05.2023 eine Ubersichtsbegehung. Diese kommt im Hinblick auf die Tier- und Pflanzenwelt
im Plangebiet zu folgendem Ergebnis:
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Im Zuge der Begehung wurde die Vegetation und Biotopstruktur im Plangebiet aufgenommen.
Dabei wurde insbesondere auf die Habitateignung fiir planungsrelevante Tierarten geachtet.

Das Plangebiet wird gepragt von der grof3ziigigen Stellplatzanlage im Osten, an deren westli-
chem Rand sich der Lebensmittelmarkt befindet, welcher im Innenbereich umstrukturiert wer-
den soll. Westlich an den Markt schlief3t ein vollversiegeltes Gewerbegrundstiick mit Reifenla-
ger und einer Halle an.

Auf der Stellplatzanlage wachsen randlich Spitzahorn-Baume, zwischen den Parkreihen sind
Kirschbaume zu finden. Der Unterwuchs der Pflanzstreifen ist mit pflegeleichten Bodende-
ckern bewachsen. Seitlich des Lebensmittelmarkts befindet sich eine niedrigwiichsige Hecke
aus Laubgehdlzen, an deren Saum einzelne Ruderalarten zu finden sind (Léwenzahn, Knob-
lauchsrauke u. &.). Der rickwartige Bereich ist durch den Aufwuchs nitrophiler, krautiger Pflan-
zenarten gepragt.

Abbildung 18: Blick nach Osten liber die groRziigige Stellplatzanlage; links sind die randlich wach-
senden Spitzahorn-Baume zu sehen, rechts die Kirschbaume
Quelle: IBU Ingenieurbliro fiir Umweltplanung

Die Geholze im Plangebiet dienen Freibritern als Bruthabitat. Baumhoéhlen sind keine vorhan-
den. Eine Nutzung des Gebaudes des Lebensmittelmarktes durch Nischenbriter oder gebau-
debewohnende Vogelarten ist aufgrund der baulichen Ausfiihrung auszuschlieRen. Die Ver-
kleidung der Dachunterkante und die Ortgange kénnen potentiell als Tagesversteck fir ein-
zelne Fledermause (Zwerg- oder Breitflligelfledermaus) dienen. Hinweise auf eine Nutzung
wurden jedoch keine gefunden, daher wird ein tradiertes Quartier oder eine Wochenstube aus-
geschlossen.
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Abbildung 19: Nahaufnahme der Dachkante des Lebensmittelmarktes mit potentiellen Tagesverste-
cken im Bereich des Ortgangs Quelle: IBU Ingenieurbiiro fliir Umweltplanung

Der Innenbereich, wo die Umstrukturierung stattfinden soll, ist unzuganglich fir Tiere. Das
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden durch die geplante Veranderung ist
nicht zu beflrchten.

Die Anderungen, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, bringen keine Beeintrach-
tigung von Tieren, Pflanzen oder Pflanzengesellschaften mit sich. Es ergeben sich keine ar-
tenschutzrechtlich bedingten VermeidungsmalRnahmen fiir das Vorhaben. Unabhangig davon
gelten fur den gesamten Geltungsbereich die grundsatzlichen Regelungen zum Artenschutz
gemal § 39 BNatSchG (Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen).

15 Ver- und Entsorgung

15.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Stadt Hofheim am Taunus und ist
Uber die offentlichen ErschlieRungsstral’en Reifenberger Strale und Niederhofheimer Stralle
grundsatzlich an das 6ffentliche Trinkwassernetz angebunden.

Nach Angaben der Stadtwerke der Stadt Hofheim am Taunus ist die Trinkwasserversorgung
im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nord IIl“ in Bezug
auf die geplante Nutzung ,Gewerbegebiet* gesichert. Bei Ansiedlung von Gewerbe mit einem
aullergewohnlich hohen Trinkwasserbedarf muss im Einzelfall geprift werden, ob die Stadt-
werke Hofheim — Betriebszweig Wasserversorgung — den Wasserbedarf decken kann. Ein
Anspruch auf die Bereitstellung von aufliergewdhnlich hohen Trinkwassermengen besteht
nicht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Grundschutz von 96 m3*h (Léschwasser-
menge) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden gemal den Randbedingungen des DVWG Ar-
beitsblattes W 405 von den Stadtwerken Hofheim — Betriebszweig Wasserversorgung — zur
Verfugung gestellt.
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Der Léschbereich entspricht einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt. Die o0.g. Ldsch-
wassermenge kann an den Unterflurhydranten in der ,Niederhofheimer Strale“ und der ,Rei-
fenberger Strale“ enthommen werden. Gegebenenfalls ist zur Erreichung der angegebenen
Léschwassermenge die gleichzeitige Entnahme an mehreren Hydranten erforderlich.

Die Stadtwerke Hofheim stellen flir den Brandfall keinen Objektschutz zur Verfligung.

15.2 Entwisserung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Stadt Hofheim am Taunus und ist
Uber die offentlichen ErschlieBungsstral’en Reifenberger Strale und Niederhofheimer Stralle
grundsatzlich an das 6ffentliche Kanalnetz angebunden.

Nach Angaben der Stadt Hofheim am Taunus ist die Entwasserung im Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nord II* gesichert.

Das im Bestand bereits weitgehend mit dem ALDI-Markt, Stellplatzanlagen und Lagerflachen
bebaute beziehungsweise versiegelte gewerblich genutzte Plangebiet, wurde in der zuletzt im
Jahre 2012/2013 aktualisierten Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) flr die Abwassergruppe
Kriftel des Abwasserverbandes Main-Taunus hinsichtlich der zu entwassernden kanalisierten
Flache im IST- und Prognose-Zustand (ca. 2020) bereits entsprechend der bisherigen Bebau-
ung und Nutzung ausreichend berucksichtigt.

Gemal der aktuellen Schmutzfrachtberechnung aus dem Jahr 2013 erfolgt die vorhandene
Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Planungsbereich im Mischsystem. Die Ab-
leitung des anfallenden Schmutzwassers und weitgehend des zum Abfluss gelangenden Nie-
derschlagswassers der kanalisierten Flachen erfolgt Uber die bestehende stadtische Ortska-
nalisation (Mischwasserkanal) zur Regenentlastungsanlage ,Regeniiberlaufbecken (RUB)
Schmelzweg-Nord" der Stadtwerke Hofheim am Taunus und dann weiter bis zum Anschluss
an den Verbandssammler.

Die Uberortliche Abwasserableitung erfolgt von dort tber die weiterfihrenden verbandseige-
nen Abwasseranlagen (Gruppensammler und Regenentlastungsanlagen) zur Abwasserreini-
gungsanlage (ARA) Kriftel des Abwasserverbandes Main-Taunus.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser aus den Uberbaubaren Grundstlicksflachen B2
und B3 kann in den vorhandenen stadtischen Mischwasserkanal in der Niederhofheimer
StralRe (B 519) (Flurstuck 102/17, Flur 32, Gemarkung Hofheim) eingeleitet werden.

Die Hausanschlusskanale der Uberbaubaren Grundstuicksflache B1 kénnen Uber die Flurstu-
cke 128/29, 128/21 und 128/22, Flur 31, Gemarkung Hofheim in den vorhandenen stadtischen
Mischwasserkanal der ,Reifenberger Strale” oder der Stralle ,In der Dreispitz“ eingeleitet wer-
den. Sollten die Hausanschlusskanale Uber die Grundsticksflachen B2 und B3 in die Nieder-
hofheimer Stralle (B 519) oder Uber andere Grundstlicke Dritter geflihrt werden, ist gegebe-
nenfalls die Eintragung einer entsprechenden Grunddienstbarkeit und einer Baulast erforder-
lich.

Gemal § 5 der derzeit geltenden Entwasserungssatzung der Kreisstadt Hofheim am Taunus,
ist jedes Grundstiick bzw. jedes Wohngebaude Uber einen Revisionsschacht (in diesem Fall
mindestens zwei: Schmutzwasser und Regenwasser) an den 6ffentlichen Kanal anzuschlie-
Ren. Die Revisionsschachte sollten nahe der Grundstiicksgrenze vorgesehen werden.

Fir die Einleitung der Abwasser in die 6ffentliche Abwasseranlage ist ein Entwasserungsan-
trag zu stellen. Mit dem Entwasserungsantrag ist fur Grundstiicke tber 800 m? abflusswirk-
same Flache ein Uberflutungsnachweis gemaf DIN 1986-100 zu flihren und einzureichen.
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