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Inhaltlicher Teil

. Ziele und Zwecke

Die ALDI Nord betreibt in der Borngasse 8 in Rotenburg an der Fulda einen gut eingefiihrten
und angebundenen Einzelhandelsstandort, der schon heute einen wichtigen Beitrag zur
Versorgung der Bevoélkerung leistet.

Das Zentrum der Stadt Rotenburg an der Fulda befindet sich im Stid-Osten des ALDI-Marktes
und ist innerhalb von nur 5 Gehminuten in einer Entfernung von rund 400 Metern zu
erreichen. Im westlichen Anschluss befindet sich in unmittelbarer fuRlaufiger Erreichbarkeit
das Kreiskrankenhaus Rotenburg.

Die StraRe Borngasse bildet die slid-westliche Verlangerung der Stralle Briicke der
Stadtepartnerschaft, Gber die eine Anbindung an die Bundesstrafle 83 und damit an das
Ubergeordnete regionale StraRenverkehrsnetz gegeben ist. Zugleich bindet die StralRe
Borngasse den Standort an die Landestrafle L3208 unmittelbar an. Als Besonderheit
hervorzuheben ist die unmittelbare Nachbarschaft des ALDI-Marktes an den Parkplatz
Borngasse, der liber die gleiche Zufahrt wie der Markt von Siiden an die StraRe Borngasse
angebunden ist. Neben dem ca. 100 Meter entfernten offentlichen Parkplatz Altes
Amtsgericht ist der Parkplatz Borngasse der zweite 6ffentliche Parkplatz in unmittelbarer
Nahe der historischen Kernstadt.

Das Gebaude in dem der jetzige ALDI-Markt beheimatet ist bietet eine Verkaufsflache von ca.
695 gm. Dieses Flachenangebot entspricht in keiner Weise mehr den heutigen
Anforderungen, weder in Bezug auf die zur Verfiigung-Stellung einer konkurrenzfahigen Breite
des Warenangebotes und dessen Prasentation noch in Hinblick auf die heutigen technischen
Standards eines Einkaufsmarktes.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Verkaufsflachen des ALDI-Marktes von derzeit ca.
695 gm auf zukilinftig bis zu 1050 gm wird es erforderlich, ein neues, den heutigen
Anforderungen entsprechendes Gebadude zur errichten. Mit der Neuerrichtung des Marktes
ist der kiinftige ALDI-Markt der aktuellen Rechtsprechung folgend als grof¥flachiger
Einzelhandel einzustufen. Dies wiederum erfordert wiederum eine (Teil)Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1la ,Parkplatz Borngasse / Untertor, da groRflachige Einzel-
handelsmarkte nur innerhalb von Sondergebieten zuldssig sind.
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2. Lage und rdaumlicher Geltungsbereich
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Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes im gesamtstadtischen Kontext
(Quelle: https://www.geoportal.de/map.html?map=tk_08-topplus-open-grau, Zugriff: 15.02.2024)

Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb der Innerortslage von Rotenburg an der
Fulda im Siden des Flussverlaufes der Fulda. Das Plangebiet ist Uber die Borngasse
unmittelbar an die Strale Untertor (L3208) und damit an das (ibergeordnete
StraBenverkehrsnetz angebunden. Das stadtebauliche Umfeld wird durch das
Kreiskrankenhaus im westlichen Anschluss und die sich im Osten der Querweingasse und der
StralBe An der Stadtmauer anschlieBenden Bebauung der weitestgehend erhaltenen
historischen Kernstadt gepragt. Im unmittelbaren Umfeld um den bestehenden ALDI-Markt
und den offentlichen Pkw-Stellplatz Borngasse lagert sich eine aufgelockerte Wohnbebauung

an.
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Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, umfasst der Geltungsbereich der vorliegenden 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a ,Parkplatz Borngasse / Untertor” (SCHWARZ
umrandet) nur einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans.

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung umfasst die Flurstiicke: 139/28, 139/12,
139/18, 139/20, 139/21, 139/22, 139/23, 139/24. Er wird im Siden durch die StralRe
,Borngasse”, im Westen durch die Strafle ,,Am Emanuelsberg” und die Wohnhauser
Borngasse 10 a und b sowie im Norden und Osten durch die Wohnhduser Borngasse 4,
Untertor 13, 15 und Béackerei Untertor 11 begrenzt.

Abb. 2: Rdumlicher Geltungsbereich (SCHWARZ umrandet) der 3. Anderung des B-Plans Nr. 11a



Stadt Rotenburg an der Fulda
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a ,Parkplatz Borngasse / Untertor

Rechtsverhaltnisse und Verfahren

3.1 Regionalplanung
Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind im Regionalplan Nordhessen 2009 als

Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellt.

3.2  Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan - Geltungsbereich gelb markiert

Wie aus dem oben dargestellten Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
(FNP) der Stadt Rotenburg an der Fulda ersichtlich, ist das stadtebauliche Umfeld des
Planbereiches als gemischte Bauflache dargestellt. Die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches der gegenstindlichen 3. Anderung des B-Plans Nr. 1l1a ,Parkplatz
Borngasse / Untertor” sind als 6ffentlicher Parkplatz, gemischte Bauflachen sowie im geringen
Umfang als Grinflaichen dargestellt. Die beabsichtigte Festsetzung als Sondergebiet
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groRflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO innerhalb der 3. Anderung des B-Plans
Nr. 11a widerspricht somit den Darstellungen des wirksamen FNP. Der B-Plan ist in Folge als
nicht aus dem FNP entwickelt zu bewerten.

Da die Aufstellung des gegenstandlichen B-Plans der Intensivierung der baulichen Nutzung
und der dauerhaften Sicherung eines bereits gut etablierten Versorgungsstandortes dient, ist
sie als MaRBnahme der Innenentwicklung einzustufen. Der Bebauungsplan kann somit als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB aufgestellt werden. In der Folge kann der Flachennutzungsplan im Zuge der
Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst werden.

3.3 Rechtsgiiltiger Bebauungsplan

)

Abb. 4: Ursprungsbebauungsplan — Ausschnitt Planzeichnung — ohne Malstab

Der Bebauungsplan Nr. 11a,,Parkplatz Borngasse / Untertor” diente, wie aus dem Namen des
B-Plans bereits eindeutig erkennbar, der planungsrechtlichen Absicherung zur Anlage von



Stadt Rotenburg an der Fulda
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a ,,Parkplatz Borngasse / Untertor

offentlichen Pkw-Stellplatzflachen. Der Ursprungsbebauungsplan erlangte im Jahr 1983
Rechtskraft. Im zentralen Bereich sowie in der sid-westlichen Spitze des
Plangeltungsbereiches wurden ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung -
offentliche Parkflache” zeichnerisch festgesetzt. Die restlichen Bauflachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans sind als Mischgebiete gemall § 6 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb der Mischgebiete wurde bis auf eine kleine Teilflaiche eine
dreigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0.4 und einer GFZ von 0,8 zugelassen. Die
Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflichen sichert den vorhandenen
Gebdudebestand, lasst jedoch auch eine moderate Nachverdichtung innerhalb der
gemischten Bauflachen zu. Konform zu der Darstellung im FNP werden im Westen des
Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans vorhandene Grinflaichen durch
zeichnerische Festsetzung planungsrechtlich in ihrem Bestand gesichert.

Mit Relevanz fir die gegenstandliche Planung zur Aufstellung des Bebauungsplans zur 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a wurden im &stlichen Abschluss der zentralen
offentlichen Pkw-Stellplatzflache eine SchallschutzmalRnahme (in Verbindung mit der
Errichtung einer Stiitzmauer) sowie eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

im westlichen Anschluss der zentralen Stellplatzflache festgesetzt.

Abb. 5: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 11a — Ausschnitt Planzeichnung — ohne MaRstab
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Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 11a erlangte am 24.10.1998 ihre Rechtskraft. Mit der
Anderung wurde die Realisierung des Baus des heutigen ALDI-Marktes planungsrechtlich
durch die Erhéhung der GRZ von 0,4 auf 1,0 abgesichert. Aufgrund der realisierten MarktgroRe
(Verkaufsflache von ca. 695 gm) war die Errichtung des Einzelhandelsbetriebes gemaR § 6 Abs.
2 Punkt 3 BauNVO zulissig, eine Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
musste folgerichtig nicht erfolgen.

Die 2. Anderung des B-Plan Nr. 11a bezieht auf die im Siid-Westen des Geltungsbereiches des
Ursprungsbebauungsplans festgesetzte offentliche Pkw-Stellplatzflache. Die Umwidmung
dieser Flache in eine gemischte Bauflache hat fiir das gegenstdndliche Verfahren keine
Relevanz.

3.4  Verhiltnis zu sonstigen Planungen

Sonstige Planungen der Stadt Rotenburg an der Fulda stehen der Umsetzung der Planung nicht
entgegen. Die Stadt Rotenburg an der Fulda verfligt tGber kein Einzelhandelsgutachten, in dem
eine Steuerung der Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels erfolgt. Vor diesem
Hintergrund wurde die BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt im Rahmen des gegenstandlichen
Verfahrens zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a mit der Erstellung
einer ,Auswirkungsanalyse - Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in 36199 Rotenburg
an der Fulda in der Borngasse 8“ beauftragt. Zur Bearbeitung der Aufgabestellung wurden
stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im
Untersuchungsraum ermitteln und bewertet. (siehe Anlage ,Auswirkungsanalyse -
Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in 36199 Rotenburg an der Fulda in der Borngasse
8" - BBE Handelsberatung GmbH).

Auswirkungen der Erweiterung des ALDI-Marktes

Im Rahmen der erstellten Auswirkungsanalyse - Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in
36199 Rotenburg an der Fulda in der Borngasse 8 durch BBE Handelsberatung GmbH wurde
untersucht, welche Auswirkungen aufgrund der geplanten Erweiterung des Aldi-Marktes
einhergehend mit einer Erweiterung der Verkaufsflachen von rd. 355 gm auf insgesamt rd.
1050 gm auf das weitere Umfeld und die Versorgungsfunktion in Rotenburg an der Fulda zu
erwarten sind. Der Zusammenfassung der Auswirkungsanalyse ist folgendes zu entnehmen:

LAbschliefend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung
zusammengefasst:

Die Handelskette Aldi betreibt in Rotenburg und hier in der Borngasse einen
Lebensmittelmarkt, dessen Verkaufsfliche mit rd. 700 m? deutlich unterhalb der
Marktzutrittsgréfe des Betreibers rangiert. Die veraltete Bausubstanz des Marktes Idsst eine
Umagestaltung im Bestand nicht zu, so dass ein Ab-riss und Neubau des Marktes geplant sind.
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Im Rahmen des Neubaus kénnen die aktuellen betreiber-spezifischen, vor allem auch die
energetischen Mafsgaben von Aldi umgesetzt werden. Die geplante Verkaufsfliche liegt bei
1.050 m?.

Der gestiegene Fléichenbedarf von Aldi resultiert — wie bei anderen Lebensmittelmdrkten — aus
Griinden der Prozessoptimierung und der Attraktivitétssteigerung und reagiert auf die
aktuellen Markterfordernisse des Lebensmittelhandels. Mit der erweiterten Fléiche sollen auch
die innerbetrieblichen Abldufe (u.a. Vereinfachung der Warenbestiickung, VergréfSerung der
Prdsentationsfldchen) optimiert werden. Ferner wird die Warenprdsentation im Markt durch
breitere Gdnge, eine (bersichtlichere Produktprdsentation, niedrigere Regalhéhen oder
weniger lberbaute Bereiche attraktiviert.

Die gréfiere Verkaufsfliche fiihrt nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsdtzen, sondern
regelmdflig zu einer abnehmenden Fléichenleistung, da die Artikelzahl bei Food und Non-Food
nach der Erweiterung nicht steigen wird. Mit der Neupositionierung von Aldi werden
tragfdhige Angebotsstrukturen geschaffen, das Vorhaben st als bestands- und
zukunftssichernde MafSnahme fiir diese Filiale zu werten. Mit der Ertiichtigung des Marktes
wird die Eigenversorgungsquote von Rotenburg gesichert.

In Rotenburg agieren aktuell 83 Handelsbetriebe auf einer Verkaufsfléche von ca. 23.500 m?,
Die Verkaufsfldchendichte von 1,7 m? je Einwohner deutet auf eine gewisse stadtiibergreifende
Aus-strahlung des értlichen Handels hin, ist jedoch fiir die Ortsgréfie bzw. als mittelzentraler
Ort als ausbaufihig zu bewerten. In der Ortsmitte von Rotenburg ist ein zentraler
Versorgungsbereich ausgebildet, der den Grofiteil der lokalen Handelsunternehmen und
komplementdre Betriebe (v.a. Dienstleistungen, Gastronomie) beherbergt.

Das Lebensmittelangebot ist in Rotenburg auf rd. 10.200 m? Verkaufsfiiche organisiert. Als
Tréiger der Grundversorgung fungieren die Supermdrkte von REWE und tegut sowie zwei
Edeka-Midrkte und die beiden Discounter Aldi und Norma. Das Angebot der
Lebensmittelmdrkte wird durch Getréinkemdrkte und kleinformatige Lebensmittelanbieter
arrondiert, so dass fiir die lokalen Bewohner und die Einwohner umliegender Gemeinden eine
ansprechende Auswabhlvielfalt existiert.

Der Anteil der Neufldche des Aldi-Marktes von rd. 350 m? liegt bei etwa 3 % der
Lebensmittelverkaufsfliche von Rotenburg. Auf Grund des geringen Anteils der Neufléiche und
der gewachsenen Strukturen im értlichen Lebensmittelhandel ist auch nach Realisierung der
Aldi-Erweiterungsfliche keine Gefdhrdung der Nahversorgungsstrukturen in Rotenburg
erkennbar.

Der stéddtebaulich integrierte Standort des Aldi-Marktes ist als wohnortnah einzustufen und
stellt rdumliche und funktionale Beziige zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen her. Im

10
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Nahbereich (800 m-Laufweg) des Marktstandortes leben knapp 2.500 Einwohner, somit kann
der Markt fiir etwa 27 % der Bewohner der Kernstadt eine fufldufige Grundversorgung
anbieten.

Die Aldi-Filiale ist innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches situiert. Dem-
nach ist der Standort funktionsgerecht in die lokalen Einzelhandelsstrukturen eingebunden.
Der Aldi-Markt sichert — arbeitsteilig mit einem Edeka-Markt — die Lebensmittelversorgung
innerhalb der Rotenburger Innenstadt ab.

Der betriebliche Einzugsbereich von Aldi erstreckt sich auch nach der geplanten Erweiterung
lber die Stadt Rotenburg und umliegende Kommunen westlich der Kleinstadt. Aldi kann ein
Einwohnerpotenzial von rd. 15.000 Personen ansprechen, die (iber ein jdhrliches
Ausgabevolumen fiir Lebens-mittel von ca. 38,2 Mio. EUR verfiigen.

Der projektierte Discounter wird in seiner Konfiguration von ca. 1.050 m? Verkaufsfléche im
Segment Lebensmittel in seinem Einzugsgebiet einen durchschnittlichen Marktanteil von
maximal 15 % erzielen. Somit deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach
der Erweiterung offene Nachfragepotenziale fiir andere Lebensmittelanbieter verbleiben. Der
jéhrliche Umsatz der Aldi- Filiale wird bei ca. 6,9 Mio. EUR liegen, mit einer Fléichenleistung von
ca. 6.600 EUR/m? wird unter Berticksichtigung der MarktgréfSe ein standortangepasster bzw.
ortstiblicher Wert erreicht.

Der zusdtzliche Umsatz von Aldi wird naturgemdfs aus Verdrdngungsumsdtzen zu Lasten von
Lebensmittelanbietern aus dem rdumlichen Umfeld des Marktstandortes rekrutiert. Die
prognostizierten Umsatzverluste liegen (iber alle Betriebe in dem Einzugsgebiet hinweg bei
durchschnittlich rd. 3 % und erreichen einzelbetrieblich fiir keinen Anbieter einen Wert, der auf
eine Geschiftsaufgabe schlieffen ldsst. Dies trifft sowohl auf strukturprégende
Lebensmittelmdirkte als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter zu.

Fiir die baurechtliche Bewertung des Aldi-Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzumverlagerungseffekte  zentrale  Versorgungsbereiche oder verbrauchernahe
Versorgungsstandorte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in ihrer Funktionalitit tangiert
werden.

- Eine negative Beeintrichtigung von Bestand und Entwicklung des innerértlichen zentralen
Versorgungsbereiches ist auf Basis der durchgefiihrten Analyse auszuschliefsen, was sich aus
der geringen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir diesen Bereich ableitet; zumal
der Aldi-Markt selbst Teil dieses Versorgungsbereiches ist.

- Nach Umsetzung des Aldi-Planvorhabens wird kein Abbau von verbrauchernaher Versorgung
ausgelést, da keine vorhabeninduzierte Absiedlung von Lebensmittelanbietern in
wohnortnahen Versorgungslagen sowohl in Rotenburg als auch in den Orten des liberértlichen
Einzugsgebiets anzunehmen ist.

11
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Im Fazit sind von dem Vorhaben keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
zu erwarten.” (Anlage 1, Auswirkungsanalyse - Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in
36199 Rotenburg an der Fulda in der Borngasse 8 — BBE Handelsberatung GmbH, S. 37)

3.5 Bauleitplanerisches Verfahren

Wie in Kapitel 3.3 dargelegt sind die Flachen des Plangeltungsbereiches als Mischgebiet sowie
als  offentliche  Stellplatzflichen  festgesetzt. Bedingt durch die geplante
Verkaufsflachenerweiterung auf rd. 1050 gm und die geplante raumliche Verlagerung des
ALDI-Marktes besteht die Notwendigkeit der Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans.
GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind nur innerhalb eines Sondergebietes Einzelhandel
zulassig. Insofern muss zur rdumlichen Neuordnung im Zuge des Abrisses und Neubaus des
Aldi-Marktes und der damit auch notwendigen Inanspruchnahme von Flachen des derzeit
offentlichen Parkplatzes der rechtskraftige Bebauungsplan partiell geandert werden.

Die 3. Anderung des Der B-Plan Nr. 11a ,Parkplatz Borngasse / Untertor” zur planungs-
rechtlichen Absicherung der geplanten Erweiterung / Verlagerung des ALDI-Marktes soll als
B-Plan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan gemal
§ 13 BauGB und §13a BauGB aufgestellt werden.

Die zuldssige Grundflidche im Sinne des § 19 Abs. 2 ist kleiner als 20.000 m? und es bestehen
keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind. Vor diesem Hintergrund sind die Kriterien des § 13 Abs. 1 BauGB
erfillt. Da die Aufstellung der 3. Anderung des B-Plans Nr. 11a ,Parkplatz Borngasse /
Untertor” der intensiveren baulichen Nutzung und der dauerhaften Sicherung des
Versorgungsstandortes dient, ist sie als MaBnahme der Innenentwicklung einzustufen. Der
Bebauungsplan kann somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal} § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Aufgrund der Durchfihrung im beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen. Bei der Beteiligung wird (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) darauf
hingewiesen, dass von der Umweltprifung abgesehen wird.
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Bestandssituation

Abb. 6: Luftbild Bestandssituation — ohne MafRstab (Quelle: Stadt Rotenburg an der Fulda)

Die stadtebauliche Entwicklung hat sich konform zu den Festsetzungen des rechtsgiiltigen
Bebauungsplans und dessen beiden Anderungen vollzogen. Konform zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11a (planungsrechtliche Absicherung zur Realisierung des bestehenden
ALDI-Marktes) fuhrte der Bau des ALDI-Marktes sowie die Umsetzung der Betriebs- und
ErschlieRungsflichen zu einer vollflaichigen Bodenversiegelung (GRZ 1,0). Wie dem oben
dargestellten Luftbild zu entnehmen ist, sind dem bestehenden ALDI-Markt rd. 40 Pkw-
Stellplatze (hellgraue ErschlieBungsflachen) zugeordnet. Damit besteht bereits heute ein Pkw-
Stellplatzangebot, dass die gemaR der ortlichen Stellplatzsatzung zu realisierende Anzahl an
Stellplatzen bei weitem Ubertrifft. Angebote zum Abstellen von Fahrradern sind im Bestand
nicht vorhanden, im derzeitigen Marktbetrieb lasst sich auch keine Nachfrage nach Fahrrad-
Abstellpldtzen erkennen.
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Im Osten und Norden schliefen sich an die Betriebs- und ErschlieBungsflaichen des
bestehenden ALDI-Marktes die Flachen des ebenfalls fast vollstandig versiegelten 6ffentlichen
Pkw-Stellplatzes Borngasse an. Die Stellplatze werden konform zur damaligen Ausbauplanung
(1983) von einer mittigen Fahrbahngasse mit einer Breite von 5,0 Metern erschlossen. Von
dieser sind die im sog. Fischgraten-Prinzip angeordneten Stellpldatze (Lange 5,5 Meter)
erreichbar, daher kann die Zufahrt zu den jeweiligen Stellpldtzen nur einseitig erfolgen. Auch
der oOffentliche Pkw-Stellplatz ist fast vollstandig versiegelt, zu erhaltende
Vegetationsbestande sind nicht vorhanden. Sowohl das Organisationsprinzip als auch die
Breite der Stellplatze bilden die heutigen Anforderungen an Pkw-Stellplatzanlagen nicht mehr
ab. Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten LarmschutzmaRnahmen zwischen dem
offentlichen Pkw-Stellplatz und der sich im Osten anschlieBenden Bebauung (Mischgebiet)
wurden umgesetzt.

Planungsziel und Konzept

Abb. 7: Luftbild mit Uberlagerung der Neuplanung — ohne MaRstab (Quelle: Stadt Rotenburg an der Fulda)
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5.1 Stadtebauliche Einbindung / rdumliches Konzept

Wie die zuvor dargestellte Abbildung zeigt, sollen die ROT umrandeten baulichen Anlagen des
derzeitigen ALDI-Marktes zuriickgebaut werden. Anstelle des zurlickgebauten Marktes wird
ein neuer Einkaufsmarkt (GRUN umrandet) im nordéstlichen Anschluss des jetzigen Marktes
errichtet. Die Gebadudeverlagerung bietet gleichzeitig die Moglichkeit, sowohl die Betriebs-
und ErschlieBungsflachen, als auch die 6ffentlichen Stellplatz- und Freiflachen neu zu ordnen.

Mit der Erweiterung der Einzelhandelsflache durch den Ersatzneubau des ALDI-Marktes soll
die Angebots- und Versorgungsstruktur in Rotenburg an der Fulda stabilisiert und
bedarfsgerecht weiter entwickelt werden. Der Standort bietet, wie bereits dargelegt, die
notwendigen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen zur Weiterentwicklung und
Sicherung des Vorsorgungsbereiches vor Ort. Die Entwicklungsflachen stehen dem Trager des
Vorhabens durch bereits abgeschlossene Erbpachtvertrdage auf lange Sicht zur Verfligung. Mit
der Stadt Rotenburg an der Fulda konnten auch Einigungen hinsichtlich der kinftigen
Bereitstellung von offentlich zuganglichen Pkw-Stellplatzflachen erzielt werden, verbindliche
Regelungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Die Anbindung an das lokale und lbergeordnete Strallennetz ist als sehr gut zu bewerten.
Jedoch besteht aufgrund der Lage des Standortes auch eine sehr gute fuRlaufige Anbindung
an den Nahversorgungsstandort.

5.2 Nutzungskonzept / Erfordernis zur Anpassung der Verkaufsflachen

ALDI Nord mochte die nicht mehr zeitgemale Filiale am Standort aufgeben und zuriickbauen
sowie durch einen modernen und gleichzeitig energieeffizienten Neubau ersetzen. Die
Verkaufsflache des ALDI-Marktes soll von derzeit ca. 695 gm auf 1.050 gm erweitert werden.

Mit dem geplanten Neubau des ALDI-Marktes erfolgt eine signifikante VergroBerung der
Verkaufsflachen, wodurch die Wettbewerbsfahigkeit gestarkt und gleichzeitig die
Angebotsstruktur fiir die Kunden gesichert wird. Die geplante Erweiterung entspricht dem
Grundsatz auch der Einschatzung der Spitzenverbdnde des Einzelhandels, dass
Lebensmittelmarkte diese Groflenordnung des Flachenangebotes bendtigen, wenn sie auf
lange Sicht hin wirtschaftlich betrieben werden sollen. Die Verkaufsflachenzahl steigt seit rund
zwei Jahrzehnten kontinuierlich an, nicht zuletzt die Corona-Krise in der jlngsten
Vergangenheit hat die Bedeutung von ausreichenden Verkehrsflaichen nachdriicklich
veranschaulicht. Demzufolge ist eine Erhohung der zuldssigen Verkaufsflaiche nicht
uneingeschrankt mit einer gleichzeitigen Erhohung der Warenverkaufsflache gleichzusetzen,
die von absatzwirtschaftlicher Bedeutung ist. Die VergroRerung der Verkaufsflache steht
vielmehr im Zusammenhang mit der Optimierung der Betriebsablaufe (Verteilung der Waren
im Markt) sowie der besseren Ausgestaltung der Bewegungsflachen fir die Kunden (z. B.
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breitere Gangflachen, groRzligigere Kassenzonen, Entsorgungsbereiche fiir Verpackungs-
material oder die Bereitstellung von Leergutautomaten)

Wie der nachfolgend dargestellten Abbildung (Lageplan der Neuplanung) zu entnehmen ist,
gehen mit Neuplanung neben der Verkaufsflaichenerweiterung und der damit verbundenen
Starkung des Nahversorgungsstandortes noch weitere positive Entwicklungen fiir den
erweiterten Planbereich / stiddtebaulichen Kontext einher.

Durch den Rickbau des bestehenden Marktes kommt den im Ursprungsbebauungsplan
bereits festgesetzten Griinflaichen im Westen des Plangebietes eine hoéher raumliche
Bedeutung zu, zugleich verbessert sich durch die Setzung des Ersatzneubaus in deutlich
groRerer Entfernung zu den Gebduden 10A, 10B und 13A gleichzeitig deren raumliche
Einbindung in den Gesamtkontext verbunden mit einer verbesserten Belichtung und
Bellftung. Wie dem nachfolgenden Lageplan ebenfalls zu entnehmen ist, wird der Einbindung
in das Ortsbild durch die Anlage der Griinflachen in den Randbereichen ein hoher Stellenwert
beigemessen.
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ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die direkte Anbindung an die StralRe Borngasse
gesichert. Die weitere Erschliefung erfolgt tGber die im Norden gelegene Anbindung an
Untertor.

Mit der beabsichtigten Erneuerung des Aldi-Markts werden keine wesentlichen Anderungen
im Verkehrsgeschehen erfolgen und die ErschlieBung des Aldi-Marktes bleibt unverandert.
Durch die veranderte GroRe der Verkaufsflachen ist eine Erhéhung der Besucherfrequenz zu
erwarten.

Bezogen auf die Erreichbarkeit durch den OPNV und Radverkehr ergeben sich auf Grund der
Nutzung des Altstandorts keine Verdnderungen. Die OPNV-Anbindung des Aldi-Marktes wird
Uber einen Bushaltepunkt sichergestellt, der unmittelbar nord-ostlich des Marktstandortes
in der StralRe Untertor eingerichtet ist. Die beidseitige Haltestelle ,,Untertor” wird in einer
ortsiiblichen Taktung von einer Stadt- und einer Regionalbuslinie angefahren, so dass der
Aldi-Markt in seinem direkten Umfeld iiber einen ortsiiblichen bzw. qualifizierten OPNV-
Anschluss verfligt. Dartiber hinaus ist die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnbereichen sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad gewahrleitet.

Warenanlieferung

Die Warenanlieferung erfolgt weiterhin Gber die Borngasse, an die das Betriebsgelande
einschlielRlich der offentliche Pkw-Stellplatz angebunden ist. Die Ladezone im Nord-Osten des
neu geplanten Gebaudes wird (iber die Betriebsflache angefahren.

Stellplatze

Verbunden mit der Umsetzung der Planung werden Flachen des derzeit 6ffentlich nutzbaren
Pkw-Stellplatzes kiinftig durch den Neubau des ALDI-Marktes lGiberbaut. Gleichzeitig eréffnet
die stadtebauliche Neuordnung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches jedoch die
Moglichkeit, die Stellplatzflaichen den heutigen Anforderungen entsprechend umgehend
umzugestalten. Mit der Neuanlage der Stellplatzanlage konnen die Bedingungen der
Anlieferung des Marktes (Schleppkurven der Lastkraftwagen) bereits in der Grundplanung
einbezogen werden. Daneben werden die Pkw-Stellplatze kiinftig mit einer Breite von 2,8
Metern (Sonderstellplatze 3,5 Meter) ausgestattet, um den gewachsenen Abmessungen von
Pkw seit den 1980er Jahren hier Rechnung zu tragen. Diese MaRnahme zur besseren
Nutzbarkeit fihrt zugleich auch zu einer optimaleren Ausnutzung der angebotenen
Stellplatzflaichen, da eine ,vorsorgliche Inanspruchnahme von gleich zwei schmalen
Stellplatzen“ schon mit der Planung von ausreichenden Stellplatzbreiten und geniigend
Bewegungsraum verhindert werden kann. Mit mehr als 70 Stellplatzen steht den Kunden und
Mitarbeitern ein mehr als ausreichendes Angebot zur Verfligung, da ausgehend von einer
Verkaufsflache von 1.050 gm gemaB der kommunalen Stellplatzsatzung lediglich 35 Pkw-
Stellplatze anzubieten sind. Mehr als die Halfte des neu geschaffenen Stellplatzangebotes
steht somit der Offentlichkeit auch weiterhin als frei zugingliches Angebot in fuRliufiger
Entfernung zur Kernstadt zur Verfligung.
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Im Zusammenhang mit dem Neubau des ALDI-Marktes werden zudem zusatzlich 10
Fahrradstellplatze geschaffen, diese sollen unter dem Vordach in unmittelbarer Nahe zum
Eingang in den Markt angelegt werden.

5.3 Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich des kiinftigen Sondergebietes wird fast vollstandig umgrenzt von
gemischten Bauflichen. Im Zusammenhang mit der gegenstindlichen 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11a hat die ALDI Grundbesitz GmbH & Co. KG die WENKER & GESING
Akustik und Immissionsschutz GmbH, Ahaus mit der Untersuchung der zu erwartenden
Larmbelastung zum geplanten Neubau eines ALDI-Marktes beauftragt. Die in der Anlage
beigefligte ,Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Betrieb eines ALDI-Marktes nach
dessen Riickbau und Neuerrichtung in 36199 Rotenburg a.d. Fulda, Borngasse 8“ kommt in
der Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse auf folgenden Schluss:

»,Die Untersuchung hat ergeben, dass die an den von den Gerduschen am stérksten
betroffenen Immissionsorten ermittelten Beurteilungspegel (Zusatzbelastung) die zu Grunde
gelegten Immissionswerte der TA Ldrm bzw. die zahlenmdfig identischen schalltechnischen
Orientierungswerte gemdfs Beiblatt 1 zu DIN 18005 tagsiiber um mindestens 4 dB(A) und
nachts um mindestens 16 dB(A) unterschreiten.

Mit Ausnahme der Immissionsorte 10-1, 10-2 und 10-5 im Tageszeitraum ist der
Immissionsbeitrag aufgrund der Richtwertunterschreitung um mindestens 6 dB(A) mit
Verweis auf Nr. 4.2 in Verbindung mit Nr. 3.2.1 der TA Ldrm sowohl tags als auch nachts als
nicht relevant anzusehen. Eine Ermittlung der auf die sonstigen Immissionsorte einwirkenden
Gerduschvorbelastung durch andere Anlagen und Betriebe, die in den Anwendungsbereich
der TA Ldrm fallen, ist somit nicht erforderlich.

Eine relevante Gerduschvorbelastung durch andere Anlagen und Betriebe, die in den
Anwendungsbereich der TA Lédrm fallen, liegt fiir vorgenannte Immissionsorte 10-1, 10-2 und
10-5 im Tageszeitraum unseres Erachtens nicht vor, sodass aus gutachterlicher Sicht kein
Immissionskonflikt zu erwarten ist.

Gegen etwaige einzelne sonn- und feiertégliche Warenanlieferungen per Lkw bestehen aus
schallschutztechnischer Sicht keine Bedenken, sofern diese ausschliefilich tagsiiber erfolgen.
Uberschreitungen der nach Nr. 6.1 Abs. 2 der TA Lédrm fiir kurzzeitige Geréuschspitzen
geltenden Immissionswerte sind nicht zu erwarten.

Mafinahmen zur Verminderung der Verkehrsgeréusche auf 6ffentliche Verkehrsfldchen
gemdfS Nr. 7.4 der TA Ldrm sind nicht erforderlich.” (Anlage 2, Wenker & Gesing Akustik und
Immissionsschutz GmbH - Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Betrieb eines ALDI-
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Marktes nach dessen Riickbau und Neuerrichtung in 36199 Rotenburg a. d. Fulda, Borngasse
8,S.2)

5.4  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung (Trink-, Brauch- und Feuerldschwasser / Strom / Erdgas / Telekommunikation)
sowie die Entsorgung (Regen- und Abwasser) bleiben unverandert. Im Bedarfsfall erfolgt eine
Netzerweiterung.

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser des geplanten ALDI-Marktes wird an das
bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Das anfallende Oberflachenwasser wird
teilweise ortlich zur Versickerung gebracht.
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6. Planung

Da der Bebauungsplan zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a ,Parkplatz Borngasse /
Untertor” als B-Plan der Innenentwicklung aufgestellt werden soll, kann gem.
§ 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird bei der Aufstellung des
Bebauungsplans von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen.

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11a ist erforderlich, da der geplante
Neubau des ALDI-Marktes auf der Grundlage der Festsetzungen des rechtsgiiltigen
Bebauungsplans nicht moglich ist. Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen zur zuldssigen
Art der baulichen Nutzung. Die Realisierung eines ALDI-Marktes mit einer Verkaufsflache von
1.050 gm ist nur innerhalb eines sonstigen Sondergebietes zuldssig.

Neben der erforderlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zum Mal der
baulichen Nutzung werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan des weiteren textliche
Festsetzungen zur Stellplatzen, Ein- und Ausfahrten, zu MaRBnahmen zur Minderung
schadlicher Umwelteinwirkungen getroffen. Bindende Vorgaben zur Gestaltung der
Werbeanlagen sind in einer 6rtlichen Bauvorschrift verankert.

6.1  Artund MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Mit der differenzierten Festsetzung des Aldi-Marktes bezogen auf die GroRe und das
Warensortiment werden die Vorgaben der Stadt Rotenburg an der Fulda in Ubereinstimmung
mit den Vorgaben der regionalen Raumordnung umgesetzt. Als Art der baulichen Nutzung
wird im Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet fir ,Grolflachigen Einzelhandel-
Nahversorgung” (SO) gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet
,Grol¥flachiger Einzelhandel — Nahversorgung” wird nach den allgemeinen Vorgaben des § 11
BauNVO und dem Vertraglichkeitsgutachten nach seinen Verkaufsgrolen und den
Sortimenten definiert. Es dient der Unterbringung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes
mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt in Form eines Lebensmitteldiscountermarktes
mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment und ergdnzende Randsortimenten. Die
maximale Verkaufsflache wird auf 1.050 gm begrenzt.

Randsortimente und aperiodische Sortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache
beschrankt, um Auswirkungen auf die Zentrale Versorgung in Rotenburg an der Fulda
auszuschlieBen.
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Die Textliche Festsetzung lautet:
»Sonstige Sondergebiete (SO) (§ 11 Abs. 3 BauNVO, Sonstige Sondergebiete, grofficichiger
Einzelhandel)

Das Sondergebiet Nahversorgung (SO) dient der Unterbringung von der ©Oértlichen
Nahversorgung dienenden Handelseinrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung mit Waren
des periodischen und aperiodischen Bedarfs.

Es ist ein Nahversorger bis zu einer Verkaufsfldiche von maximal 1.050 gm zuldssig.

Nebensortimente, Aktionsware und Angebote im aperiodischen Sortiment sind innerhalb der
maximalen Verkaufsfléichen des Lebensmittelvollsortimentes bis zu einer maximalen Gréfse
von 10 % der Verkaufsfldchen zuldssig.”

Die Zuldssigkeit von Nebensortimenten bis zu 10% der Verkaufsflache soll den Einzel-handlern
eine gewisse Flexibilitat bei Aktionsware erdéffnen, ohne das Versorgungsangebot mit
Lebensmitteln einzuschranken.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung werden gemafll §§ 16 bis 21 BauNVO die maximal zulassige
Grundflachenzahl sowie die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald
festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird analog des Orientierungswertes fiir ein sonstiges Sondergebiet in
§ 17 Abs. 1 BauNVO auf das HéchstmaR von 0,8 festgesetzt. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11a zur damaligen planungsrechtlichen Absicherung der Realisierbarkeit
des bestehenden ALDI-Marktes wurde die GRZ auf 1,0 (mogliche Vollversiegelung der Flachen)
festgesetzt. Aufgrund des geplanten Riickbaus des bestehenden Marktes und dem geplanten
Neubau auf Flachen des derzeitigen 6ffentlichen Pkw-Stellplatzes wird es moglich, die Flachen
stadtebaulich neu zu ordnen und fiir Teilflaichen eine Entsiegelung zu erreichen. Hierdurch
wird letztlich in Bezug auf den Grad der versickerungsfahigen Flachen sogar eine Verbesserung
gegeniiber dem jetzigen Bestand herbeigefiihrt. Die Setzung des neuen Gebdudes des
geplanten ALDI-Marktes wird konform der vorliegenden Planung durch die zeichnerische
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen durch Baugrenzen in einem engen
Bezugsrahmen bestimmt. Einer weiteren Uberbauung der Sonderbauflichen tber das
notwendige Mald hinaus wird damit entgegen gewirkt. Mit dem Bebauungsplan wird somit
keine zusatzliche Versiegelung des Bodens vorbereitet oder rechtlich ermoglicht.

Die Textliche Festsetzung lautet:
,Das Maf3 der baulichen Nutzung wird analog den Bestimmungen der BauNVO fiir sonstige
Sondergebiete (§§ 11, 17 BauNVO) festgesetzt.
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Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets Nahversorgung SO wird gemdfs § 17 Abs. 1 BauNVO
i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Grundfldchenzahl (GRZ) von maximal 0,8 festgesetzt.”

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird analog § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung einer
Geschossflache oder einer Baumasse nach § 16 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO erfolgt nicht,
da das MaR der baulichen Nutzung Uber die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen
Anlage, hier die Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse, eindeutig definiert ist. Den
Bezugsrahmen der Hohenfestsetzung bilden die Festsetzungen des Ursprungs-
bebauungsplans. Der Plangeltungsbereich wird umgrenzt von Flachen, die als Mischgebiete
festgesetzt sind, innerhalb der umgebenden Mischgebiete ist eine Bebauung bis zu drei
Vollgeschossen zuldssig. Damit gewdhrt die getroffene Festsetzung zur maximalen
Gebdudehdhe von drei Vollgeschossen eine gebotene Einfligung in den stdadtebaulichen
Kontext.

Die Textliche Festsetzung lautet:
Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse ist auf Ill Vollgeschosse festgesetzt.

6.2  Stellpldtze

Da der der Plangeltungsbereich nutzungsbedingt neben dem Verkaufsgebaude stark von den
Pkw-Stellplatzen gepragt wird, sind neben den Uberbaubaren Grundstiicksflichen die
Stellplatzflichen eindeutig zeichnerisch festgesetzt. Zudem wurde in Erwartung einer
zukunftig grolReren Bedeutung von Elektromobilitdt auf allen Stellplatzflachen Anlagen zum
Laden von Elektromobilitat allgemein zugelassen, um hier in Zukunft keine Hindernisse fiir
neue Ansatze in der Elektromobilitat aufzubauen.

Innerhalb der als Stellplatze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB gekennzeichneten Flache, sind
Anlagen zum Laden von Elektrofahrzeugen zur Nutzung und Speicherung von Strom aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zulassig.

Das Hessische Energiegesetz (HEG) in seiner aktuellen Fassung schreibt bei Neubau eines fir
eine Photovoltaiknutzung geeigneten offenen nichtlandeseigenen Parkplatzes mit mehr als 50
Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge vor, lber der Stellplatzflaiche eine Photovoltaikanlage zu
installieren und zu betreiben. Zwar handelt es sich im Rahmen der vorliegenden Planung um
eine Qualifizierung eines bestehenden Nahversorgungsmarktes, jedoch werden im Zuge der
geplanten BaumaRnahmen die Stellplatzflachen weitgehend neu geordnet. GemaR § 12 Abs.
2 HEG entfallt die Pflicht, sofern die zustandige Behorde (Untere Bauaufsichtsbehérde) auf
Antrag davon befreit. Eine Befreiung zur Pflicht der Herstellung von Photovoltaikanlagen tGber
offenen Parkplatzen kommt in Betracht, wenn ihre Erfiillung im Einzelfall anderen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften widerspricht, aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen ist,
technisch unmoglich ist oder wegen besonderer Umstande durch einen unangemessenen
Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fliihren wiirde. Da das HEG aus sich
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heraus gilt, werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Anlage einer
Photovoltaiknutzung getroffen.

Anzahl der Stellplatze

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze ist auch
unter Beachtung der Herstellung notwendiger Bewegungsflachen (Anlieferung des Marktes
mit Lkw) die Realisierung von mindestens 35 Pkw-Stellplatzen moglich, die gemall der
kommunalen Stellplatzsatzung im Kontext der Realisierung eines Nahversorgungsmarktes
anzulegen sind.

Abstellplatze fir Fahrrader sind hingegen nicht Gegenstand der 0.g. kommunalen Satzung. Um
ein zukunftsfahiges Model des Parkens zu gewahrleisten, wird die Anzahl der
Fahrradabstellpldatze auf mindestens 10 Fahrradabstellpldtze festgesetzt. Fiur alle
Fahrradabstellplatze sind Biigel zum AnschlieRen vorgesehen, so dass ein sicheres Abstellen
der Fahrrader gewahrleistet werden kann. Die Flachen wurden so gewahlt, dass ein Abstellen
und Beladen der Fahrrader auRerhalb der Fahr- und Parkflaichen der Pkw in gesicherten
Bereichen erfolgen kann.

Mit der Anzahl der Fahrradabstellplatze setzt der B-Plan eine Mindestzahl fest, die unterhalb
der Anforderungen des Landes Hessen der ,Verordnung (iber die Anforderungen an
Abstellplatze fiir Fahrrader (Fahrradabstellplatzverordnung) vom 14. Mai 2020 liegt.

Nach § 52 (5) Hess. Bauordnung kann die Gemeinde eine von der Anlage abweichenden Zahl
festsetzten, sofern die Abstellplatze fiir Fahrrader in solcher Zahl hergestellt werden, dass sie
fiir die ordnungsgemalie Nutzung der Anlagen ausreichen (notwendige Abstellplatze).

Die Textliche Festsetzung lautet:

,Stellpldtze sind auch auflerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen in den als
Stellplatzfidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB) gekennzeichneten Fldchen zuldssig.

Innerhalb, der als Stellpldtze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB gekennzeichneten Fléichen sind
Anlagen zum Laden von Elektrofahrzeugen sowie zur Nutzung und Speicherung von Strom aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Wédrme-Kopplung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zuldssig.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Fldchen fiir Stellpldtze ist die
Errichtung von Anlagen nach § 9 a HEG (Hessisches Energiegesetz) zuldssig.

Die Anzahl der Fahrrad-Abstellpldtze wird abweichend der ,Verordnung (iber die

Anforderungen an Abstellplédtze fiir Fahrrider (Fahrradabstellplatzverordnung)” des Landes
Hessen vom 14. Mai 2020 auf mindestens 10 Abstellpléitze festgesetzt.”
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6.3 Bereiche mit Ein- und Ausfahrten

In der vorliegenden Bebauungsplananderung sind Bereiche mit Ein- und Ausfahrten wie im
Bestand zeichnerisch festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die Ein- und Ausfahrten
nicht an verkehrstechnisch unglinstigen Stellen geschaffen werden kénnen.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,Die Zufahrt auf das Grundstiick ist nur in den zeichnerisch als Ein- und Ausfahrten

festgesetzten Bereichen zuldissig.”

6.4 MaRBnahmen zur Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen

In den Festsetzungen zur Festlegung der MaRBnahmen zur Minderung schadlicher
Umwelteinwirkungen werden wesentliche Inhalte zum Klimaschutz und der Kompensation
der hohen betriebsbedingten Versiegelung des Bodens durch die Parkplatzflaichen getroffen.
Die Stellplatze sollen bei einer Neuanlage mit fugenreichem bzw. versickerungsfahigem
Material hergestellt werden. Dartber hinaus ist anzustreben die ErschlieBungsflachen / Wege
in glatten larmminimierenden Oberflachen auszufiihren, hiermit wird auf die zentrale
Forderung aus dem Larmgutachten eingegangen.

Das Material der Stellplatze ermoglicht eine teilweise Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers. Die Parkplatzflachen sollen so angelegt werden, dass das anfallende
Niederschlagswasser in den angrenzenden Griinflachen versickern kann. Malgeblich wird
auch das Ziel verfolgt, den derzeitigen Vegetationsbestand zu erhalten.

Die randliche Eingriinung der Stellplatzflachen dient der griinordnerischen Gliederung der
Verkehrsflachen. Die Randflachen sind mit standortgerechter Vegetation zu begriinen. Kies-,
Schotter- und Splitaufschittungen aus mineralischen Granulaten sind auf den Flachen nicht
zulassig. Neben der Ermoglichung zur Entwicklung von vielfaltigen Lebensrdaumen fir
Kleinstlebewesen dient die Festsetzung zugleich der Sicherung der mikroklimatischen
Funktion der Grundstiicksfreiflichen und mindert die Uberhitzung der unbebauten Flachen.

Neben einer moglichen Entsiegelung der derzeit vollversiegelten Flachen strebt der
Vorhabentrager auch an, durch die Nutzung der Moglichkeiten zur Gewinnung von solarer
Energie den eigenen Energiebedarf weitestgehend selbst zu decken.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,Die in der Planzeichnung als Flidchen zur Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen dargestellten Fldchen sind als Griinflichen zu gestalten und zu begriinen.
Schotter- und/ oder Kiesfldchen (Schotter-Gdrten) sind mit Ausnahme der Fldchen fiir
Stellpliitze, Zufahrten, Wege sowie Kies- und Schotterstreifen an Aufienwdinden, die dem
Schutz des Gebdudes dienen, unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Stellpliitze, mit Ausnahme der Behinderten-Stellplitze, sind nur in wasserdurchléssiger
Ausfiihrung (z.B. Schotterrasen; Rasensteine, Drainpflaster, Pflaster mit Versickerungsfugen,
etc.) zuldssig. Abweichend hiervon kénnen andere Belagsmaterialien zugelassen werden,
sofern diese Fldchen dauerhaft in Pflanz- bzw. Rasenfldchen entwdssert werden und
anfallendes Niederschlagswasser nicht dem Entsorgungssystem der Gemeinde zugeleitet wird.
($ 1a Abs. 2 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den Dachfldchen sind Photovoltaikanlagen zuldssig. Die Anlagen diirfen den obersten
Dachabschluss um maximal 1,5 m (lberragen. Die Bestimmungen der HBO zu den
einzuhaltenden Abstandsfldchen bleiben hiervon unberiihrt.

Zur Vorsorge gegen schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sind die Fahrgassen des
Parkplatzes zu asphaltieren oder vergleichbar auszufiihren.”

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB werden Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen
hinaus gestalterische Vorgaben fiir Werbeanlagen (Anordnung und GréRe) auf Grundlage des
§ 91 HBO als ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Werbeanlagen
Fiir die Werbeanlagen wird ein Rahmen definiert, der einerseits den zukiinftigen Betreibern

adaquate Moglichkeiten der Werbung flir den Standort im Rahmen der Corporate Identity der
Unternehmen anbietet und anderseits den Stadtraum nicht dominiert. Zu diesem Zweck
werden Regelungen zu den Standorten, deren GrofSe und Ausgestaltung aufgenommen.

Die Aufstellung der Werbeanlagen haben so zu erfolgen, dass sie die Sicht auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht einschranken.

Die Textliche Festsetzung lautet:

,Bewegliche (laufende) Lichtwerbung sowie Lichtwerbung bei der die Beleuchtung ganz oder
teilweise im Wechsel an- und ausgeschaltet wird (Blinkreklame) ist unzuldssig.

Die Oberkante von Werbeanlagen darf die Oberkante Attika des Gebdudes um 1,50 m
liberschreiten. Werbung ist nur an der Stdtte der Leistung zuléissig.

Nicht zuldssig sind Werbeanlagen auf den Dachfléchen. Durch Werbeanlagen darf die Sicht auf
Offentliche Verkehrsfldchen nicht eingeschrdnkt werden.
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Vorstehende Begriindung und anliegende Abwagung wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rotenburg an der Fuldaam __.__. beschlossen.

Rotenburg an der Fulda, den

Blirgermeister

7. Anlagen

1. BBE Handelsberatung Auswirkungsanalyse Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes
in 36199 Rotenburg an der Fulda in der Borngasse 8

2. Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH - Schalltechnische
Untersuchung zum geplanten Betrieb eines ALDI-Marktes nach dessen Rickbau und

Neuerrichtung in 36199 Rotenburg a. d. Fulda, Borngasse 8, Bericht Nr. 5671.1/01

3. Prifung der Vertraglichkeit
Darstellung und Bewertung der Umweltbelange (Umweltvorprifung) nach § 3 Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) | Kriterien fir die Vorprifung im

Rahmen einer Umweltvertraglichkeitspriifung
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