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1 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Vorhabenbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 8. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 ,Hinighduser Weg Korbacher Stralle” liegt 6stlich der Korbacher
Stralle am westlichen Rand der Kernstadt Bad Arolsen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,Hunighauser Weg Korbacher Stralle® ist die Realisierung eines Lebens-
mittelmarktes beabsichtigt. Die Fa. Aldi als Vorhabentrager der Planung beabsichtigt die
Verlagerung eines bestehenden Marktes vom Standort Bahnhofstralle zum Standort an der
Korbacher StralRe. Das Vorhaben wird durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
beschrieben und abgegrenzt. Fir die Vorhabenflache hat der Vorhabentrager, die Unter-
nehmensgruppe ALDI NORD, die Verfigungsberechtigung.

Die Abgrenzung der raumlichen Geltungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans und des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sind identisch, durch entsprechende Sig-
naturen eindeutig festgesetzt und den jeweiligen Planunterlagen zu entnehmen.

Durch die Planung des Lebensmitteldiscounters wird eine Flache in Anspruch genommen,
die aktuell durch eine Tankstelle genutzt wird, sowie eine angrenzende Brachflache, die im
Rahmen der Auffillung des Gelandes entstanden und zeitweise als Werksparkplatz ge-
nutzt worden ist.

Begrenzt wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Westen
durch die Korbacher Stralte mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung auf der gegentberlie-
genden Stralenseite, im Osten und Siden durch Gewerbeflachen und im Norden durch
einen eingezaunten Privatparkplatz. Der raumliche Geltungsbereich kann dem folgenden
Planausschnitt enthommen werden:

Abbildung 1: Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches



Stadt Bad Arolsen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 "Hinighduser Weg Korbacher Stralle” Seite 4

Das Plangebiet hat eine FlachengréRe von insgesamt ca. 6.730 gm und umfasst folgendes
Flurstuck:

e Gemarkung Bad Arolsen, Flur 7, Flursttick 10/37

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 8. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 4 liegt im westlichen Stadtgebiet von Bad Arolsen, 6stlich der
Korbacher Stralle kurz vor dem Kreuzungsbereich mit der Marsberger Stral’e. Die grof3-
raumige Lage des Plangebietes ist in der nachfolgenden Ubersichtskarte gekennzeichnet:

Abbildung 2: Lage des Plangebietes

2 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Arolsen hat in ihrer Sitzung am
16.05.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 8. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 4 sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gemanR §§ 3
und 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 26.02.2021 bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum
vom 08.03.2021bis einschlief3lich 09.04.2021 durchgefuhrt. Am 16.03. und am 18.03.2021
fanden Informationsabende statt.

Parallel wurden mit Schreiben / Mail vom 11.03.2021 die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB angeschrieben und zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

In ihrer Sitzung am 20.05.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Arol-
sen die o6ffentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans



Stadt Bad Arolsen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 "Hinighduser Weg Korbacher Stralle” Seite 5

gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom
07.06.2021 bis einschlie8lich 09.07.2021 durchgeflihrt. Parallel erfolgte die erneute Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

3 Planungsrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsplan Hessen 2007 (LEP)

Der Landesentwicklungsplan flr Hessen aus dem Jahr 2007 bildet die Grundlage fir die
nachfolgende Regionalplanung und ist fur diese bindend, nicht jedoch fir die kommunale
Bauleitplanung.

Somit wirken die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans nur mittelbar Gber
die Regionalplanung auf die kommunale Flachennutzungsplanung ein.

Der LEP weist Bad Arolsen als ein Mittelzentrum aus, an dessen 6stlichen Rand sich ein
Okologischer Verbundraum anschlieft.

Regionalplan Nordhessen 2009

Bad Arolsen ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen mit einem zugeordneten
Mittelbereich, der die Gemeinden Volkmarsen und Diemelstadt umfasst. Zugleich ist die
Stadt strukturraumlich dem landlichen Raum zugeordnet.

Als Grundsatz gilt hier, dass mit Blick auf die sich abzeichnende Bevdlkerungsentwicklung
eine Konzentration von Wohnsiedlungs- und Gewerbeentwicklung unvermeidlich ist, um so
langfristig deren Tragfahigkeit zu sichern und damit insgesamt eine radumliche ausgewo-
gene Bevdlkerungs- und Wirtschaftsstruktur zu erreichen.

Die zentralen Ortsteile sind in ihrer Funktion und zentral6rtlichen Einstufung als Schwer-
punkte der Siedlungsentwicklung, der Versorgung und Infrastruktur sowie als Verkniip-
fungspunkte im Uberregionalen, regionalen und értlichen Bildungs-, Versorgungs- und Ver-
kehrssystem zu sichern und bedarfsgerecht zu entwickeln.

Das Plangebiet weist der Regionalplan als ,Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe Be-
stand” aus.

Daher wurde im Rahmen eines vereinfachten Abweichungsverfahrens nach § 6 Abs. 2
ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPG abgestimmt, dass das Vorhaben mit den zu beachtenden
Vorgaben des RPN (und ggf. auch des LEP) in Einklang gebracht werden kann.

Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000

Gemal Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000 sind im Plangebiet keine Natur- und
Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen.
Landschaftsplan Bad Arolsen

Der Landschaftsplan von Bad Arolsen beinhaltet keine Einschrankungen, die das Plange-
biet und die beabsichtigte Anderung der Bauleitplanung betreffen wiirden.
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Die geplanten EntwicklungsmafRnahmen an den im Landschaftsplan dargestellten, nérdli-
chen und sudlichen Achsen befinden sich auRerhalb des Einwirkungsraumes des Vorha-
bens.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Arolsen aus dem Jahr 1996 stellt den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dar.
Zu drei Seiten (im Westen, Siiden und Osten) grenzen weitere gewerblich Bauflachen an.
An die gewerblichen Bauflachen schliefen entlang der Marsberger Stral3e / Bahnhofstralle
gemischte Bauflachen an.

Da Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein
missen, wurde in einem Parallelverfahren im Zuge der 24. Anderung des Flachennut-
zungsplans das Planungsrecht fur die Realisierung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit
der Zielsetzung der Darstellung von Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachiger Einzelhandel“ geschaffen.

Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 existiert der Bebauungsplan Nr. 4 ,Hunighdauser Weg®, der seit dem
16.5.1980 rechtskraftig ist und der den Geltungsbereich als Gewerbegebiet festsetzt. Zur
Schaffung der Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens und Gewahrleistung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist gemafl § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4
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Bestandssituation
Stadtebauliche Situation / Freiraum

Das Vorhabengebiet befindet sich zentral in einem zusammenhangenden Gewerbegebiet
am westlichen Ende der Innenstadtflache von Bad Arolsen. Es wird westlich begrenzt durch
die Korbacher Stralde an welche weitere gewerbliche Nutzungen anschliel3en, sowie sid-
lich und 6stlich durch weitere Gewerbestrukturen. Im Norden grenzt die Flache eines ein-
gezaunten Privatparkplatzes an. Die Flache der Planung ist ca. 0,67 ha grof3 und umfasst
ausschlief3lich das Grundstiick der Gemarkung Bad Arolsen, Flur 7, Flursttick 10/37.

Etwa die Halfte der Flache im sudlichen Teilbereich wird von einer Tankstelle mit Wasch-
stral3e und Stellplatzen genutzt. Bei dem verbleibenden nérdlichen Teilbereich handelt es
sich um eine Brachflache, die in Vorbereitung einer gewerblichen Nutzung zur Niveauan-
passung aufgeschuttet und temporar als Werksparkplatz genutzt worden ist, sowie um
randliche Extensivrasenflachen, zum Teil mit Gehdlzbestand. Im Zuge der Umsetzung der
Planung wird der bauliche Bestand der Tankstelle vollstandig beseitigt.

Das ostlich angrenzende Gelande mit gewerblicher Nutzung liegt deutlich tiefer. Das Ge-
werbegebiet im Siden liegt genauso wie der Privatparkplatz im Norden héhengleich zum
Verlauf der Korbacher Strale.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Erreichbarkeit des Anderungsbereiches ist als positiv zu bezeichnen. Insbesondere fiir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) besteht Gber die B 252 in unmittelbarer Nahe
eine sehr gute Anbindung auf der Nord-Siid-Achse. Auch Uber weitere Strallen ist der
Standort fur Einwohner aus Bad Arolsen und angrenzenden Stadten und Gemeinden gut
zu erreichen. Der Bahnhof Bad Arolsen ist ful3laufig nur ca. 1 Minute (250 Meter) entfernt,
so dass die OPNV-Erreichbarkeit mit Bus und Bahn gut maglich ist.

Denkmalschutz

Bodendenkmalpflegerische Belange sind im Planbereich nicht berihrt. Dennoch besteht
bei Erdarbeiten jeglicher Art immer die Wahrscheinlichkeit, dass noch nicht bekannte Bo-
dendenkmaler neu entdeckt werden kénnen. Deshalb wird zur Unterrichtung maoglicher-
weise Betroffener ein entsprechender Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

Altlasten

In der beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) ge-
fuhrten Altflachendatei (FIS AG) werden Informationen Uber Altflachen (Altablagerun-
gen/Altstandorte) sowie Flachen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen vorge-
halten, soweit diese von den Kommunen im Rahmen ihrer gesetzlichen Pflichtaufgaben
gemeldet oder der zustandigen Behorde auf sonstigem Wege Ubermittelt wurden.
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Nach entsprechender Recherche in dem danach vorliegenden Datenbestand des Fachin-
formationssystems Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS AG) ist festzustellen,
dass fur das Vorhabengebiet folgende Eintrage erfasst sind:

- Verdachtsflache der freien Tankstelle als Grundwasserschadensfall mit der Bemer-
kung zur Prifung der Altflache in Wasserschutzgebieten, Korbacher Stralle 5
- Altlast in der Sanierung, Altstandort Korbacher Stral’e 6

Durch das Biro GEONIK GmbH, Kassel istim Rahmen einer Orientierenden Untersuchung
mit Datum vom 20.01.2021 ein Bodengutachten erstellt worden.

Danach ist aufgrund der bisherigen Nutzung des Gelandes als Tankstelle und daraus re-
sultierender Bodenbelastungen der Standort entsprechend der Auskunft aus dem Fachin-
formationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes Hessen
als Altflache mit Verdacht auf einen Grundwasserschadensfall eingestuft worden (GEONIK
1/2021).

Das Gutachten gibt folgende Handlungsempfehlungen:

Bei Stilllegung der Tankstelle sollten alle Tankstelleneinrichtungen inkl. aller unterirdischer
Tanks fachgerecht zuriickgebaut werden. Hinsichtlich der Lage der Tanks bestehen einige
Unstimmigkeiten zwischen den Lagepldnen und den Beobachtungen und Aussagen vor
Ort. Beispielsweise ist der stillgelegte Dieseltank im Siiden des Grundstiicks noch vorhan-
den, ein auf einem Lageplan von 1995 eingezeichneter westlich davon gelegener Tank
jedoch nicht. Dafiir gibt bzw. gab es nach miindlicher Mitteilung einen Tank sddlich der
Zapfséulen, der auf keinem der zur Verfiigung gestellten Lagepléne eingezeichnet ist. Vor
der Ubernahme des Grundstiicks sollten daher alle Priif-, Einbau-, Riickbau- und Stillle-
gungsprotokolle vom Betreiber und ggf. der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde
des Landkreises Waldeck-Frankenberg eingeholt werden. Hierdurch kann der Bestand
Uberprtift werden. Die ordnungsgemaéfe Stilllegung bisher unbekannter Tanks sollte in die-
sem Zuge durch Begutachtung eines Sachversténdigen nachgeholt werden. Auch die der-
zeit noch aktiven Tanks und die Abscheideranlage miissen vor dem Ausbau durch eine
Fachbetrieb gereinigt und ordnungsgemal stillgelegt werden.

Da keine genauen Bestandspléne der Tankstelle vorliegen, ist im Hinblick auf eine még-
lichst genaue Planung vor dem Riickbau eine Vermessung der tanktechnischen Einrich-
tungen zu empfehlen.

Der Riickbau der Tankstelle und der Bodenaushub fiir den geplanten ALDI-Markt sollten
fachgutachterlich begleitet werden. Der Bodenaushub sollte hierbei nach Belastungsklas-
sen separiert werden. Besonderes Augenmerk sollte auf Boden gelegt werden, der einen
Diesel- oder Benzingeruch aufweist oder in dem asphaltdhnliche Fremdbestandteile ent-
halten sind. Das belastete Bodenmaterial ist bis zur Entsorgung in einem wasserdichten
Container oder abgeplant auf einer befestigten Bereitstellungsfléache zu lagern.

Ob Material der Zuordnungsklasse Z1 vor Ort wieder eingebaut werden kann, ist mit

der zusténdigen Behérde abzustimmen.

In dem Teilbereich 6 besteht das Risiko, dass MKW in den Grundwasserleiter gelangen,
falls die Flache entsiegelt wird. Der Bereich um die DK-Zapfséule und die Bohrsondierun-
gen BS 12, BS 13 und AKS 5 sollte daher im Rahmen der Baumalinahmen wieder fllissig-
keitsdicht versiegelt werden. Der Zeitraum, in dem der Bereich wéhrend der Baumal3-
nahme offen steht und Niederschlagswasser eindringen kann, sollte so kurz wie mdglich
gehalten werden. Beim Anlegen von Versickerungsrigolen ist zu beachten, dass diese nicht
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im belasteten Bereich oder in dessen Zustrom, d.h. nérdlich der BS 12, BS 13 und AKS 5
errichtet werden dtirfen.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens werden die notwendigen RickbaumalRnahmen
unter Beteiligung der Fachbehdrden fachgutachterlich begleitet. Die Malnhahmen und Er-
gebnisse werden zur Nachvollziehbarkeit dokumentiert.

Die Sicherung der Umsetzung der erforderlichen MalRnahmen erfolgt tiber den zwischen
dem Investor und der Stadt Bad Arolsen abzuschlieffenden Durchfuhrungsvertrag.

5 Planungsanlass und Planungsziel

Die Stadt Bad Arolsen verfolgt das Ziel, auf dem Grundstlick Korbacher Stralte 5, Gemar-
kung Bad Arolsen, Flur 7, Flurstlick 10/37 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines ALDI NORD-Lebensmitteldiscounters zu schaffen. Dieser Markt soll ei-
nen am Standort Bahnhofstralle 96 vorhandenen ALDI NORD-Lebensmitteldiscounter er-
setzen, da am bisherigen Standort keine Moéglichkeiten flr eine Erweiterung der Verkaufs-
flache bestehen. Der bisherige Markt an der Bahnhofstralle 96 wird bei Realisierung des
Ersatzneubaus aufgegeben.

Da der vorgesehene Lebensmitteldiscountmarkt mit einer vorgesehenen Verkaufsflache
von 1.042 m? die Grenze der Grolflachigkeit GUberschreitet, ist er auler in einem Kerngebiet
nur in einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO zulassig. Daher ware die Planung auf der
Grundlage des rechtverbindlichen Bebauungsplanes, der an dieser Stelle ein Gewerbege-
biet festsetzt, nicht zulassig. Somit ist zur Schaffung der Voraussetzungen zur Realisierung
des Vorhabens und Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan erforderlich.

Mit der Ansiedlung eines zeitgemalen und den aktuellen Anforderungen entsprechenden
Lebensmitteldiscounters soll die Einzelhandelsstruktur der Stadt Bad Arolsen nachhaltig
gestarkt werden. Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche von Bad Arolsen und den Nachbarstadten soll Gber ein weiteres Bauleitplanver-
fahren abgesichert werden, dass am bisherigen Standort des ALDI-Marktes an der Bahn-
hofstralle keine gleichartige Nutzung mehr angesiedelt werden kann. Daher erfolgt im Pa-
rallelverfahren die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7A ,In den Siepen*® fiir den Gel-
tungsbereich des derzeitigen ALDI-Marktes planungsrechtlichen Festsetzung "Sortiment
Lebensmittel" zugunsten einer allgemeiner formulierten Sortimentsfestsetzung im Sinne ei-
ner breiteren Mischnutzung.

Neben der Errichtung des eigentlichen Lebensmitteldiscountmarktes im Plangebiet sind die
Realisierung der erforderlichen Stellplatzflachen und Griinanlagen beabsichtigt.

6 Raumordnerische Vertraglichkeit

In einem Vertraglichkeitsgutachten (Vertraglichkeitsgutachten zur Verlagerung inklusive
Erweiterung des ALDI-Marktes in Bad Arolsen von der Bahnhofstralie in die Korbacher
Stral’e, CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, Dezember 2020) wurden die
Auswirkungen der Verlagerung inklusive Erweiterung des ALDI-Marktes von der
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Bahnhofstralte 96 an den neuen, siidwestlich gelegenen Standort an der Korbacher Stralte
5 geprift. Dabei soll die Verkaufsflache von aktuell circa 800 gm auf circa 1.050 gm erwei-
tert werden. Diese Grolie entspricht den Anspriichen des Betreibers an wirtschaftlich zu
betreibende, modern aufgestellte und flir den Kunden ansprechende Geschéafte. Dabei
geht es insbesondere um die Anpassung an heute bliche Standards im Lebensmittelein-
zelhandel (z.B. ansprechende Warenprasentation, einfache Gestaltung von Betriebsablau-
fen). Fur aktuelle Filialkonzepte vergleichbarer Lebensmitteldiscounter, die eher in der Gro-
Renordnung von 1.200 gm bis 1.400 gm Verkaufsflache liegen, geht die Verlagerung ledig-
lich mit einer moderaten Flachenerweiterung einher. Die Bestandsflache befindet sich im
Eigentum von ALDI. Daher kann sichergestellt werden, dass das Gebaude nicht durch Le-
bensmitteleinzelhandel nachgenutzt wird. Zusatzlich soll Uber die Bauleitplanung abgesi-
chert werden, dass am Altstandort langfristig kein Lebensmitteleinzelhandel betrieben wird.

Umverteilungsrelevant waren im Rahmen der erfolgten Analyse Nahrungs- und Genuss-
mittel als Leitsortiment. Auch weitere Randsortimente waren Bestandteil der Prifung, lagen
aber einzeln bei der Erweiterung jeweils unterhalb der Nachweisgrenze. In der 6konomi-
schen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich die geplante Verlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung in dem genannten Verkaufsflachenumfang als vertraglich fur
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB darstellt. Ne-
gative stadtebauliche oder strukturschadigende Auswirkungen im Untersuchungsgebiet
sind aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten. Zu prifen waren dabei insbesondere po-
tenzielle Auswirkungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf den schitzenswer-
ten Hauptgeschaftsbereich bzw. zentralen Versorgungsbereich Bad Arolsen. Explizit be-
trachtet wurden neben dem sonstigen Untersuchungsgebiet auch der Gbrige Kernstadtbe-
reich und die ebenfalls teilintegrierte Lage ,Alte Kaserne® in Bad Arolsen.

Aulerdem konnte eine Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept fiir Bad Arolsen unter
besonderer Beriicksichtigung des innerstadtischen Sanierungsgebietes aus dem Jahr 2009
festgestellt werden.

Die Priifung auf die Vereinbarkeit mit dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 und dem
Regionalplan Nordhessen 2009 hat gezeigt, dass eine liberwiegende Ubereinstimmung mit
den Zielen und Grundsatzen vorliegt. Allerdings befindet sich der Standort in einem ,Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand“ und nicht wie fur gro3flachige zentrenrelevante
Einzelhandelsvorhaben gefordert in ausgewiesenen ,Siedlungsbereichen”. Die damit ein-
hergehenden raumordnerischen Ziele kdnnen somit nicht eingehalten werden. Demnach
muss eine Entscheidung getroffen werden, ob das Vorhaben auf Basis des vorliegenden
Vertraglichkeitsgutachtens durch ein Abweichungsverfahren nach § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. §
8 Abs. 2 HLPG in Einklang mit den zu beachtenden Vorgaben des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2000 sowie des Regionalplans Nordhessen 2009 gebracht werden kann.

Fur eine Umsetzung des Planvorhabens sprechen trotz der Lage in einem ,Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe Bestand“ mehrere Aspekte. Das Planvorhaben des ALDI-Lebens-
mitteldiscounters besitzt nur eine Gesamtverkaufsflache von circa 1.050 gm und befindet
sich damit unterhalb Ublicher aktueller Filialkonzepte vergleichbarer Lebensmitteldiscoun-
ter mit GroRen von 1.200 gm bis 1.400 gm. AuRerdem betragt die erweiterte Verkaufsflache
insgesamt nur 250 gm. Durch das Vorhandensein des Bestandsmarktes werden somit
keine grundsatzlich neuen Versorgungsstrukturen geschaffen. Dies spiegelt sich auch in
der Auswirkungsanalyse wider, da ein GroRteil der Umsatzumverteilung in der Stadt Bad
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Arolsen selbst stattfindet und vor allem fur den Hauptgeschéaftsbereich dabei keine negati-
ven Auswirkungen zu erwarten sind. Darauf aufbauend basiert die Umsatzherkunft auch
zu einem Grofteil auf dem Kaufkraftpotenzial der eigenen Bevoélkerung. Des Weiteren wird
durch den Standort in der Korbacher Stral3e ein wichtiger Beitrag auch zur fuRlaufigen Nah-
versorgung der Bevdlkerung im westlichen Teil der Kernstadt geliefert.

Grundsatzlich empfiehlt das Gutachterbiro auf Basis der durchgefiihrten Auswirkungsana-
lyse die Umsetzung des Planvorhabens.

7 Stadtebauliches Konzept

Der Neubau des Lebensmitteldiscounters mit einer projektierten Verkaufsflache von
1.042 m? soll auf dem sudlichen Teil des Plangebiets platziert werden. Das Gebaude soll
das typische Aussehen der ALDI NORD-Filialen aufweisen und orientiert sich mit einem
Flachdach an der neuen Filialgeneration, einschliel3lich klarer linearer Architekturelemente
und adaquater Integration von Werbeflachen. Das Gebaude weist eine Gesamthéhe von
ca. 7,0 m auf, welche durch technische Aufbauten oder Photovoltaikanlagen Uberschritten
werden kann.

Durch ein zeitgemaRes Energiekonzept zur Beheizung und Kuhlung des Gebaudes (War-
mepumpen mit Pufferspeicher, Warmerlickgewinnung) wird die Verwendung fossiler
Brennstoffe vermieden. Auf dem Dach werden nach derzeitigen Planungsstand voraus-
sichtlich Anlagen zur Nutzung von Solarenergie installiert.

Im noérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes wird zwischen dem Gebaude des
Lebensmitteldiscounters und der Korbacher Stralle bzw. dem nérdlich angrenzenden
Grundstiick die notwendige Stellplatzanlage angeordnet. Fur die Realisierung des Vorha-
bens mit der vorgesehenen Gesamtverkaufsflache werden insgesamt 104 private Stell-
platze nachgewiesen (1 Stellplatz je 10 m? Verkaufsflache). Der gewahlte Stellplatzschlis-
sel gewahrleistet, dass auch bei Verkaufsspitzen ausreichend Parkplatze zur Verfigung
stehen. Die Zufahrt fur Kunden erfolgt Uber zwei geplante Zufahrten im Norden und Stiden
des Plangebietes von der Korbacher Stralte aus.

Die Anlieferung erfolgt im stddstlichen Gebaudebereich an der Grenze zum benachbarten
Gewerbebetrieb. LKW kdénnen von der sidlichen Zufahrt an das Gebaude anfahren und
rickwarts an die Anlieferrampen zurlicksetzen.

Rund 20 % der Grundstlicksflache bleiben als begriinte Flachen erhalten, die durch den
Erhalt von Einzelbdumen und die Erganzung durch Neuanpflanzungen attraktiv gestaltet
werden sollen.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept (Verfasser: halsdorfer + ingenieure Projekt GmbH)
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8

8.1

Inhalte des Bebauungsplanes

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine Bindung an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und der BauNVO vorzunehmen und das Vorhaben konkret zu beschreiben. Da der
Baunutzungsverordnung Leitlinien- und Orientierungsfunktion zukommt, bietet es sich den-
noch an, diese fir weitere Festsetzungen zu Grunde zu legen. Dies geschieht im vorlie-
genden Plan gréfRtenteils.

Art und MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflache

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur den Bereich des VEP wird die Art der baulichen Nutzung als Vorhaben: ,Lebensmittel-
discounter* definiert.

Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters' auf dieser Flache entspricht der Zielset-
zung der Starkung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels. Daher wird im Vorhaben-
gebiet des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von den Mdéglichkeiten
des § 12 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht und abweichend vom § 9 BauGB ein Vorhaben:
.Lebensmitteldiscounter” festgesetzt.

Das Vorhaben ,Lebensmitteldiscounter” dient der Unterbringung eines grof3flachigen, nicht
erheblich belastigenden Lebensmittelmarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von maxi-
mal 1.050 m? (VK max.).

Die Festsetzung von 1.050 m? entspricht der auf die nachste Zehnerstelle gerundeten, pro-
jektierten Verkaufsflache von 1.042 m2.

Aufgrund der Beschrankung durch die Uberbaubare Grundstlicksflache ist sichergestellt,
dass in dem Vorhabengebiet gemal dem geplanten Vorhaben und der Festlegung im Vor-
haben- und Erschlielungsplan lediglich ein Lebensmitteldiscounter errichtet werden kann.
Zudem wird mit der Beschrankung auf die projektierte maximale Verkaufsflache sicherge-
stellt, dass negative Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsstrukturen in der Stadt
Bad Arolsen und daruber hinaus -wie in dem Vertraglichkeitsgutachten dargestellt- nicht
erfolgen werden.

" zur Definition eines Lebensmitteldiscounters:

Durch die Bezeichnung , Lebensmitteldiscounter” wird die zuldssige Nutzung hinreichend definiert (siehe hierzu Beschluss
des OVG Miinster vom 06.11.2008, Az.: 10 B 1582/08). Demnach bleibt der GrofSteil der Verkaufsfliche dem Kernsorti-
ment Lebensmittel vorbehalten. Daneben kénnen Randsortimente angeboten werden, zu denen sténdig wechselnde Ak-
tionswaren unterschiedlichster, nicht dem Lebensmittelbereich zuzuordnender Art gehéren. Diese Randsortimente ma-
chen bei den Lebensmitteldiscountern typischerweise einen Anteil von unter 20 % des Warenangebotes aus.
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8.2

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 20 BauNVO)

Grundflédchenzahl

In dem Vorhabengebiet wird die gemaf § 17 BauNVO zulassige Obergrenze fir die GRZ
(Grundflachenzahl) auf 0,9 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann einerseits die Hoch-
bauplanung auf den Grundstiicken umgesetzt werden, anderseits verbleibt ein unversie-
gelter Grundstucksanteil in einer Gro3enordnung von mindestens 20 %, der zudem durch
die Begrinungsfestsetzungen erganzt wird. Somit ist insgesamt eine ausreichende Min-
desteingrinung der Grundstlicksflachen gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird im Vorhabengebiet entsprechend des beab-
sichtigten Hochbauobjektes mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

Hbéhe baulicher Anlagen

Entsprechend der Hochbauplanung wird eine maximale Gebaudehéhe im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan von 7,0 m festgesetzt.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO gilt als oberer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen
der oberste Dachabschluss einschliefllich Attika. Bezugspunkt fur die Bestimmung der Ge-
baudehohe ist die Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache der Korbacher
Stralde (StralRenachse), gemessen auf der H6he der Mitte der strallenseitigen Fassade des
Gebéudes.

Die festgesetzte maximale Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen darf durch erforder-
liche technische Einrichtungen und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie um bis zu
2,0 m Uberschritten werden, wenn diese Einrichtungen einen Abstand von 1,0 m von der
jeweiligen Dachvorderkante aufweisen.

Auf eine explizite Festsetzung von Geschossigkeiten kann aufgrund der Héhenfestsetzung
verzichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bau-
grenzen bestimmt. Flr das Vorhabengebiet umfassen die Baugrenzen den geplanten Bau-
korper einschlieBlich eines angemessenen Gestaltungsspielraums.

ErschlieBung / ruhender Verkehr

Der Planbereich wird unmittelbar Uber die Korbacher Stralie erschlossen. Es ist vorgese-
hen, den Lebensmitteldiscounter an zwei Stellen an diese Stralle anzubinden. Zur Beurtei-
lung der Auswirkungen wurde eine verkehrsgutachterliche Stellungnahme eingeholt.?

Die Korbacher Stralte wird durch das geplante Vorhaben geringfligig mehr Verkehre auf-
nehmen missen (bis zu 140 Kfz-Fahrten). Der bestehende Ausbauquerschnitt ist in der

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 ,Hiinighduser Weg Korbacher Strale* (8. Anderung), Bad Arolsen, Ver-
kehrsgutachterliche Stellungnahme, ROVER Ingenieursgesellschaft mbH vom 30. April 2021
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Lage, diese zusatzlichen Verkehre aufzunehmen und leistungsfahig abzuwickeln; gleiches
gilt fir den Knotenpunkt Korbacher Stralde / Marsberger Stralle / Bahnhofstralle.

Da das geplante Vorhaben zukiinftig (iber zwei in der Ortlichkeit deutlich voneinander ge-
trennte Zufahrten verfiigen soll, ist auch fir die Abwicklung der zu- und abfahrenden Kun-
den (bis zu 200 Fahrten in der Stunde) von einer mindestens ausreichenden Leistungsfa-
higkeit auszugehen.

Far die geplante nordliche Zufahrt kann mit Blick auf den Ruckstau aus Richtung des Kno-
tenpunktes Korbacher Stral’e / Marsberger Stralle / Bahnhofstral’e ein Screening nach
Umsetzung der MaRnahme angestoflien werden, um hier gegebenenfalls zusatzliche stra-
Renverkehrsrechtliche Malinahmen (Verbot des Linksabbiegens) anordnen zu kénnen.

Dem Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 "Hunig-
hauser Weg Korbacher Strale" (8. Anderung) der Stadt Bad Arolsen stehen somit aus
verkehrlicher Sicht keine Belange entgegen.

Das Vorhabengebiet liegt zwischen dem Bahnhof und dem Zentrum der Stadt Bad Arolsen.
Daher haben sich zwischen diesen beiden Destinationen Wegeverbindungen und -
gewohnheiten, unter anderem uber die Vorhabenflache mit Anbindung an die Uplandstralie
als kurze FuBRwege, etabliert. Mit der Umsetzung des Vorhabens ist es durch den
Vorhabentrager nicht beabsichtigt, diese FuRwege Uber das Vorhabengrundstiick zu
unterbinden. Die Fa Aldi sieht in diesem Bereich, in dem sich zukinftig die Stellplatzflache
befindet, grundsatzlich keine Einzaunung vor. Damit kann die bestehende fuldlaufige
Abklrzung zwischen Bahnhof und Innenstadt Bad Arolsen Uber die Uplandstralle
aufrechterhalten werden.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Anbindung des Kundenparkplatzes an die Korbacher Stralde soll ausschliefdlich an den
im Bebauungsplan festgesetzten Zufahrten erfolgen; Uber die sidliche Anbindung erfolgt
auch die Warenanlieferung. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und der
Vermeidung von negativen verkehrstechnischen Auswirkungen (z.B. in den
Kreuzungsbereichen) sollen aul3erhalb der definierten Bereiche weitere Zufahrten auf/von
dem Grundstiick ausgeschlossen werden. Daher werden entlang der Korbacher Stral3e die
beiden Anbindungspunkte gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Ein- und Ausfahrtbereiche
festgesetzt und die Zulassigkeit von Zufahrten auf diese beiden Bereiche beschrankt.

Flachen fiir Stellplatze

Die fur die Neubebauung vorgesehenen und nach Stellplatzsatzung erforderlichen 104
Stellplatze kénnen auf den Grundstlicksflachen in ausreichender Zahl untergebracht
werden. Hierfur werden entsprechende Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB nérdlich
und westlich des geplanten Baukoérpers festgesetzt. Garagen sind innerhalb der
Baugebiete nicht vorgesehen.

Im Sinne des § 1a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden
privaten Stellplatze auf den daflir vorgesehenen Grundstlicksanteil reduziert werden.
Stellplatze sollen daher ausschlief3lich in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den
besonders daflr festgesetzten Flachen zulassig sein.
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8.3

8.4

Natur und Landschaft

Fur das Plangebiet sind zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft verschiedene
MaRnahmen vorgesehen, die zu einer 6kologischen Aufwertung des Plangebietes nach
Umsetzung des Bauvorhabens beitragen. Sie werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
textlich festgesetzt. So ist je 5 Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Da es das
Ziel ist, die vorhandenen Baume in den Randbereichen zu erhalten, konnen bestehende
Einzelbdume, die erhalten werden, auf die Gesamtzahl angerechnet werden.

In den Randbereichen des Plangebietes sind im MaRnahmenkonzept des Umweltberichtes
unterschiedliche Pflanzflachen vorgesehen, die dauerhaft zu begriinen sind. So wird
festgesetzt, dass zwischen der festgesetzten Flache flir Stellplatzanlagen und der
nordlichen Grenze des Plangebietes unter Einbeziehung des vorhandenen Gehdlz- und
Baumbestandes eine Baumhecke zu entwickeln ist. Der vorhandene Gehdlz- und
Baumbestand ist durch eine Anpflanzung mit heimischen Laubbdumen in Kombination mit
Einzelgehdlzen und Gehdlzgruppen zu erganzen.

Entlang der 6stlichen und stdlichen Grenze sind die Flachen bis zur Stellplatzanlage bzw.
bis zur festgesetzten Baugrenze mit heimischen Einzelgehélzen und Geholzgruppen zu
pflanzen. Die Pflanzflachen sind dauerhaft gegenlber Befahren und Betreten zu schiitzen
und zu pflegen.

Die Flachen zwischen der festgesetzten Flache fir Stellplatze und der westlichen Grenze
des Plangebietes sind mit Gehdélzen und bodendeckenden Kleingehdlzen zu bepflanzen.
Die Pflanzflachen sind dauerhaft gegenliber Befahren und Betreten zu schitzen und zu
pflegen. Vorhandene Baume sind zu erhalten und in die Pflanzung einzubinden.

Weitere Details zum Pflanzschema, zum Zeitpunkt der Durchfihrung der
Pflanzmalinahmen und 2zu geeigneten Baum- und Straucharten kdnnen dem
Umweltbericht entnommen werden. Gegebenenfalls werden weitere Regelungen zur
Begriinung und erforderlichen PflegemalRnahmen in den zwischen der Stadt Bad Arolsen
und dem Investor abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Immissionsschutz

Aufgrund der Nutzungen im Umfeld ist derzeit eine erhebliche Betroffenheit schitzenswer-
ter Nutzungen im Umfeld nicht erkennbar. Dennoch wurden mit dem Vorhaben verbundene
Auswirkungen im Rahmen des Verfahrens in einem Larmgutachten untersucht.

In der schalltechnischen Untersuchung® wurde die dieser gewerblichen Anlage zuzu-
ordnende Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) an relevanten Immissionsorten
rechnerisch ermittelt.

Die Berechnungen weisen aus, dass die Orientierungswerte nach der DIN 18005 an den
Immissionsorten in den Beurteilungszeitrdumen tags und nachts unterschritten werden.

Die Zielstellung den Orientierungswert > 6 dB zu unterschreiten wird fir die lauteste
Nachtstunde ,nachts2“ (Emission Lufttechnik und abflieRender Kundenverkehr) an einem
Immissionsort (Haus Nr. 9, nordéstlich des Vorhabegebietes) nicht erreicht. Mit der

3 Schallimmissionsprognose: Neubau Lebensmittelmarkt, Korbacher Strafke 5 in 34454 Bad Arolsen; Goritzka Akus-
tik, Leipzig 13.04.2021
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8.5

aktuellen Nutzung innerhalb dieses Gebaudes als religioser Treffpunkt (keine
Wohnnutzung), wirden somit im Nachtzeitraum keine schalltechnischen Konflikte
auftreten. Um dennoch die Zielstellung zu erreichen, musste in Richtung dieses Gebaudes,
hinter die Einkaufswagen-Sammelstelle (an der Nordseite des Marktes) eine abschirmende
,Wand“ (z. B. Plexiglaswand) errichtet werden.

Mit Umsetzung einer Larmschutzwand wird die Zielstellung, den Orientierungswert an allen
IO > 6 dB zu unterschreiten, erreicht.

Weitere Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind zu
beachten:

+ Die Offnungszeiten des Verbrauchermarktes kénnen in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr
umgesetzt werden, sofern an dem vorgenannten Immissionsort keine Wohnnutzung
erfolgt. Andernfalls miissen die Offnungszeiten auf 06:30 Uhr bis 21:30 Uhr beschrankt
werden oder ggf. eine Larmschutzwand im Bereich 1004 berlicksichtigt werden.

+ Die Marktanlieferung kann innerhalb der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

* Im Beurteilungszeitraum ,Nacht* (22:00 bis 06:00 Uhr) ist die Anlieferung rechnerisch
mit einem Lkw maoglich.

+ Fir die Fahrgassen des Parkplatzes wurde eine Asphaltoberflache zum Ansatz
gebracht. Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufiihren
(z. B. feste Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren oder keine
,klappernden® Fahnenmasten, lufttechnische Aggregate).

Notwendige Regelungen werden in den abzuschliellenden Durchfliihrungsvertrag
aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchsetzung der baugestalterischen Absicht, die Art und Gestaltung von
Werbeanlagen zu regeln, wird mit dem Bebauungsplan auf Grundlage von § 91 der
Hessischen Bauordnung (HBO) i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB eine 6rtliche Bauvorschrift
erlassen.

Als gestalterische Festsetzung wird demnach festgesetzt, dass im Bereich des
Sondergebietes bewegliche Lichtwerbung sowie Lichtwerbung, bei denen die Beleuchtung
ganz oder teilweise im Wechsel an- und ausgeschaltet wird (Blinkreklame) unzulassig ist.
Weiterhin darf die Oberkante von Werbeanlagen die Oberkante Attika des Gebaudes nicht
Uberragen.
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8.6 Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplans werden Hinweise zu folgenden
Punkten aufgenommen:

Bodendenkmaler

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und sonstige Funde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelette etc.) zu Tage, so ist gem. § 19
und § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz das Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Vor-
und Frihgeschichte, Aulienstelle Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziglich
zu informieren. Die Arbeiten sind vorubergehend einzustellen. In zu erteilende Baugeneh-
migungen ist die Anzeigepflicht gemal § 20 DSchG aufzunehmen.

Bodenschutz

Sollten bei Bodeneingriffen geruchliche oder farbliche Auffalligkeiten auftreten, so sind die
Arbeiten in diesem Bereich zu unterbrechen und das Dez. 31.5 "Altlasten, Bodenschutz"
des Regierungsprasidiums Kassel, Steinweg 6, 34117 Kassel unverziglich zu informieren.

Durchfiihrung der PflanzmaBnahmen

Vegetationstechnisch durchzufihrende MaRnahmen haben entsprechend der DIN 18915
(Bodenarbeiten), DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten), DIN 18917 (Rasen- und Saat-
arbeiten), DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grinflachen) und DIN
18920 (Schutz von Baumen) zu erfolgen.

Niederschlagswasser / Brauchwasser

Bei der Behandlung von Niederschlagswasser und zur Bemessung von Ruckhaltungen
wird auf das ATV-DVWK-Merkblatt M 153 bzw. ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 117 sowie be-
zuglich einer Versickerung auf das ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 hingewiesen.

Fur die Versickerung bzw. Einleitung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Ein entsprechender Antrag ist bei der Oberen Wasserbehdrde beim
Regierungsprasidium Kassel zu stellen. Planung und Umfang der vorzulegenden Antrags-
unterlagen sind vorher mit der Wasserbehdérde abzustimmen.

Fur die Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser sowie flir den Einbau von
Zisternen ist bei der Stadt Bad Arolsen eine Genehmigung einzuholen.

Stellplatz- und Abldsesatzung

Anzahl, GréRe und Gestaltung der erforderlichen Stellplatze richten sich nach der ,Satzung
der Stadt Bad Arolsen Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, Gré3e, Zahl der Stell-
platze oder Garagen und Abstellplatze fir Fahrrader und die Ablésung der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge" - Stellplatz- und Abldsesatzung - in ihrer jeweils glltigen Fassung.
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9
9.1

9.2

Umweltbezogene Belange
Umweltpriifung / Umweltbericht

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung oder Anderung der Bauleitpléne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Umwelt-
prufung durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse
dieser Umweltprifung sind in einem Umweltbericht gem. der gesetzlichen Anlage nach §
2a Satz 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB festgehalten und bewertet. Der Umweltbe-
richt ist ein eigenstandiger Teil (Teil 2) dieser Planbegriindung.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die zu erwartenden Auswirkungen auf die einzel-
nen Schutzguter unter Berlcksichtigung der Wechselwirkungen untersucht. Der Umwelt-
bericht kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die geplante Entwicklung keine
erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Eingriffe und
Veranderungen in Natur und Landschaft werden im Plangebiet ausgeglichen bzw. ersetzt.

Somit verbleiben bei Realisierung des Bebauungsplanes nach Umsetzung der festgesetz-
ten MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung sowie unter Berticksichtigung der Mal3-
nahmen zum Immissionsschutz keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter.

Eingriff in Natur und Landschaft

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz im Rah-
men der Bauleitplanung abzuhandeln. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen. Ist eine Vermeidung nicht még-
lich, sind Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Dieser Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die Inanspruch-
nahme der Flachen und ihrer Biotopfunktion wird durch die im Rahmen des Umweltberich-
tes vorgenommene Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt. Darin erfolgen die
numerische Bewertung des Ist-Zustands sowie die Prognose des Soll-Zustandes (gemaf
den Festsetzungen des Bebauungsplans) anhand der zugehorigen Biotopwertliste.

Bei der Bewertung des Ausgangs- und des Planzustandes ergeben sich aus der Multipli-
kation der Flache jedes Biotoptyps mit dem jeweiligen Biotopwert Gesamtflachenwerte fiir
den Ausgangs- und den Planzustand, durch die das Ausmalf der erforderlichen Kompen-
sation verdeutlicht wird. Die Bewertung ist dem entsprechenden Kapitel des Umweltbe-
richts zu entnehmen.

Die Bilanzierung in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung ergibt entspre-
chend einer Gegenuberstellung von Bestand und Planung einen Biotopwertgewinn von ca.
10.617 Wertpunkten. Somit ist der Eingriff in Natur und Landschaft unter Berticksichtigung
der vorgesehenen Mallinahmen im Plangebiet vollstandig ausgeglichen.
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9.3 Artenschutzrechtliche Prifung
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Das unmittelbar geltende Recht der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 46 Abs. 7 BNatSchG setzt die
Vorgaben der FFH-RL (Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der V-RL (Art. 5, 9 und 13 V-RL)
um und verlangt somit die Durchfiihrung einer Artenschutzprifung im Rahmen von Plan-
verfahren oder bei der Zulassung von Vorhaben.

Eine gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem.
§ 44 BNatSchG wurde vom Buro GOEP LA Ltd vorgenommen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass Vorkommen europaisch geschutzter Ar-
ten im Vorhabenbereich und dessen Umfeld bekannt und/oder zu erwarten sind, aber das
Vorhaben keinerlei negative Auswirkungen auf diese Arten zeigt.

Als Vermeidungsmallinahme ist eine Bauzeitenregelung anzuwenden, wie sie bereits im
§ 39 BNatschG vorgegeben ist. Alternativ ist eine 6kologische Baubegleitung in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehorde durchzufuhren.

Belange der Ver- und Entsorgung

Elektrizitats- /Trinkwasser- / Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Trink- und Loschwasser kann Uber die angrenzend
in der offentlichen ErschlieBung verlaufenden Infrastruktureinrichtungen sichergestellt wer-
den. Auch die Versorgung mit Elektrizitdt sowie fernmeldetechnischen Einrichtungen ist
bereits heute durch die értlichen Versorgungstrager gegeben.

Warmeerzeugung

Die Warmeerzeugung fir das Gebaude soll umweltfreundlich Gber Warmepumpen mit Puf-
ferspeicher erfolgen. Somit sind Anschlisse flr eine leitungsgebundene Versorgung nicht
erforderlich.

Schmutz- / Niederschlagswasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll ebenso wie das auf den Stellplatz- und
Fahrflachen anfallende Niederschlagswasser Uber das vorhandene Leitungsnetz abgefuhrt
werden.

Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Das Flurstiick innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
steht in der Verfligungsberechtigung des Betreibers (liber den Abschluss eines Erbbauver-
trages gesichert); die gegebenen Besitz- und Eigentumsverhaltnisse ermdglichen somit die
vorgesehene Entwicklung. Bodenordnende MalRnhahmen in Form von Bodenordnungsver-
fahren im Plangebiet sind zur Umsetzung des Bebauungsplans nicht erforderlich.
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Kosten und Finanzierung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen keine Kosten fir die Stadt Bad Arol-
sen. Der Betreiber wird sich vertraglich u. a. zur Umsetzung der Planung und Ubernahme
entstehender Kosten (z.B. fir Umbaumalnahmen im Strallenraum der Korbacher Strale)
verpflichten.

Fachgutachten

Folgende Fachgutachten und Untersuchungen sind im Zuge des Planverfahrens bisher er-
arbeitet worden:

Vertraglichkeitsgutachten zur Verlagerung inklusive Erweiterung des ALDI-Marktes in
Bad Arolsen von der Bahnhofstrale in die Korbacher Strafle (CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH, Hannover, Dezember 2020)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Vorpriifung (Vorent-
wurf) gem. § 44 BNatSchG (GOEP LA Ltd, Biro fur Umwelt- und Freiraumplanung, Essen,
Marz 2021)

Orientierende Untersuchung Bodengutachten Bad Arolsen, Korbacher Strale 5, (GEO-
NIK GmbH, Kassel, 20.01.2021)

Schallimmissionsprognose: Neubau Lebensmittelmarkt, Korbacher Stralle 5 in 34454
Bad Arolsen; Goritzka Akustik, Leipzig 13.04.2021

Flachenbilanz

Flachenkategorie Flache (ca.)
Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.726 m?
Sondergebiet 6.726 m?
- davon (berbaubare Grundstiicksflache 2.019 m?
- davon Flache fiir Stellpldtze 3.220 m?

Bad Arolsen / Essen, 29.09.2021

atelier stadt & haus
Gesellschaft fur Stadt- und Bauleitplanung mbH



