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1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Die Firma Aldi Std betreibt derzeit in der Stadt Nassau an der BahnhofstralRe 18 eine Bestandsfiliale, einen
Discountermarkt. Nun soll zusatzlich, zur Erganzung der Versorgungsfunktion, auf dieser Flache ein kleiner
Drogeriemarkt angesiedelt werden.

Fiir die hier ansassige Aldi Siid-Bestandsfiliale wurde im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Bahnhof-
straRe” 4. Anderung eine maximale Verkaufsfliche von 1.300 m? sowie ein Sondergebiet fiir groRflachigen
Einzelhandel festgesetzt. Darin enthalten sind alle gemal® hochstrichterlicher Rechtsprechung als Ver-
kaufsflache zu wertenden Anteile der Geschossflache des Betriebes. Dazu gehdren neben dem eigentli-
chen Verkaufsraum mit Kassen- und Vorkassenzone auch der Windfang und der Vorbereich der Pfandau-
tomaten. Demnach weist der Bestandsmarkt auf Grundlage dieses Bebauungsplanes bereits jetzt im Be-
stand eine GroRflachigkeit auf.

Fir diese Planung wurden bereits in der Vergangenheit moglicherweise beriihrte Umweltbelange im Zuge
einer Vorprifung des Einzelfalles gemaR UVPG untersucht, da das Vorhaben gemaR Anlage 1 Nr. 18.6.2
i.V.m. Nr. 18.8 vorpriifungspflichtig ist. Die UVP-Vorpriifung kam zu dem Ergebnis, dass erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind und keine maRgeblichen Schutz-
gebiete oder -objekte beeintrachtigt werden.

Nun soll zusatzlich, zur Erganzung der Versorgungsfunktion, auf dieser Flache ein kleiner, eigenstandiger
Drogeriemarkt angesiedelt werden. Die Vorhabenplanung sieht fiir den Drogeriemarkt eine maximale Ge-
bdudehohe von 5,5 m und eine Verkaufsflache von ca. 690 m? vor. Fir die Neuordnung der Parkplatzflache
sowie die funktionale Anbindung des neuen Marktes ist zudem eine Verschiebung der aktuellen Zu- und
Ausfahrt um ca. 30 m nach Osten erforderlich. Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,,BahnhofstraRe”
soll vor allem die planungsrechtliche Grundlage fiir die Neuordnung der zuldssigen Flache fir Stellplatze
sowie die Schaffung eines zweiten Baufensters mit der Zweckbestimmung Einzelhandel bieten.

Die geplante Neuansiedlung eines Drogeriemarktes, welche das vorliegende Planungsziel darstellt, soll
dabei lediglich der Umsetzung eines kleinflachigen Einzelhandelsgeschaftes dienen. Im Gegensatz zu den
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (mehr als 800 m? Verkaufsfliche) dienen kleine Einzelhandelsbe-
triebe, wie hier vorliegend, vorwiegend der Versorgung der direkt angrenzenden Wohnbevdlkerung
(BVerwG vom 22. Mai 1987 - 4 C 19.85).

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein zweites, bereits urspriinglich in der 2. Anderung
fiir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes vorgesehenes Baufenster der Planzeichnung entnommen. Dies
soll nun fir die hier vorliegende, mit konkreten Vorhabenabsichten begriindete Planung wieder aufge-
nommen werden.

Nach dieser Planung wird die Verkaufsflache auf dem Aldi Stid-Grundsttick zuklnftig insgesamt eine Gro-
Benordnung von ca. 2.000 m? (1.300 m? Bereich Aldi + 700 m? Bereich Drogerie) erreichen. Da die jetzt
vorgesehene Bebauung auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegt und neben einem groRflachigen
Einzelhandel auch ein kleinflichiger Einzelhandel zugelassen werden soll, ist jedoch eine erneute Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das Vorhaben erfolgt vollstandig auf dem bisherigen Grundstiick. Fiir den Geltungsbereich existiert der
rechtswirksame Bebauungsplan ,BahnhofstraBe” 4. Anderung, welcher das Gebiet als Sondergebiet

,grolRflachiger Einzelhandel“ ausweist. Durch die nun angestrebte Anderung wird neben diesem Sonder-
gebietstypus auch ein Sondergebiet ,Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO im Bebauungsplan ,Bahnhof-

straRe” 4. Anderung ausgewiesen und somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.
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GemdaR den Bestimmungen des UVP-Gesetzes ist in diesem Zusammenhang aufgrund der gegebenen
GroRflachigkeit eine ,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls“ (vgl. Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.2
UVPG) erforderlich. Diese allgemeine Vorprifung gemal § 7 Abs. 1 UVPG (des Bundes) wird materiell-
rechtlich auf Grundlage der Kriterien in der Anlage 3 zum UVPG durchgefiihrt. Eine Verwaltungsvorschrift
(nach § 70 UVPG) zu den Grundsatzen und Verfahren zur Vorprifung des Einzelfalls sowie Uber die in der
Anlage 3 aufgefiihrten Kriterien liegt nicht vor.

Der Planungstrager hat im Rahmen einer Uberschlagigen Priifung — auf der Grundlage vorhandener Er-
kenntnisse — unter Berlicksichtigung definierter Kriterien und MaRstadbe festzustellen, ob mit der Realisie-
rung des Bebauungsplanes — hier dem Bau eines gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebs — erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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2 LAGE DES PLANGEBIETES

Die Stadt Nassau befindet sich im Nordosten von Rheinland-Pfalz in der Nahe zu Hessen im Rhein-Lahn-
Kreis. Die Region wird im Norden durch den Westerwald und im Stiden vom Taunus begrenzt. Naturraum-
lich wird die Gegend gepragt durch den Naturpark Nassau und die Lahn.

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von Nassau zwischen der Regionalbahntrasse ,Lahnstrecke’
(Limburg — Koblenz) im Siiden und der BahnhofstraBe im Norden. Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch die BahnhofstralRe,

- Im Westen durch das Bahnhofsgebaude,

- Im Siiden durch die Bahntrasse Limburg — Koblenz sowie

- Im Osten durch ein Gewerbegebiet, Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Bahn-
hofstral3e”.

Aktuell wird das Plangebiet bereits durch einen groRflachigen Einzelhandel (Firma Aldi Stid) mit den zuge-
horigen Stellplatzflachen genutzt.

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,65 ha auf dem Flur-
stlick: 5535/27, 5535/29, 5260/8, 5535/23, 5535/18 in der Gemarkung Nassau, Flur 19.
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Abbildung 1: Lage des Plahgebfetes im Ortsgefiige (ohne MaRstab)! Verfahren

LLANIS, http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 05/2024
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3 VERFAHREN

GemaR den Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Da sich der Geltungsbereich innerhalb der bebauten Ortslage der Stadt Nassau befindet und durch die
geplante Erweiterung der Nachverdichtung dient, ist die Anderung als ,MaRnahme der Innenentwick-
lung” zu qualifizieren. Die groRenabhangigen Anforderungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden ebenso
erfillt: Der Anderungsbereich liegt deutlich unterhalb der gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten
Obergrenze von 20.000 m? Grundflache.

Zu denin § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB genannten Ausschlusskriterien, ob durch die Planung die Zulassigkeit
eines Bauvorhabens begriindet wird, gehort auch die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG). Dies ergibt sich aus der Nr. 18.6.2
und der Nr. 18.8 der Anlage 1 der UVPG. Bei dem Bau von groRfldachigen Einzelhandelsbetrieben ab einer
zulassigen Geschossflache von 1.200 m? besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpru-
fung des Einzelfalls nach MalRRgabe von § 3c Satz 1 UVPG in Verbindung mit der Anlage 2 zum UVPG. Die
Anwendbarkeit des beschleunigen Verfahrens hangt in diesen Féllen vom Ergebnis der allgemeinen Vor-
prifung ab.

Die projektbezogene allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nimmt somit am Bebauungsplanverfahren teil.

4 UBERSCHLAGIGE PRUFUNG DER ZU ERWARTENDEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Vorprifung des Einzelfalls wird nachfolgend in Form einer tabellarischen Beschreibung und Bewer-
tung vorgenommen. Ausgewertet werden zunachst die im Vorfeld des Planverfahrens vorliegenden Infor-
mationen. Die Priifung folgt in Systematik und Nummerierung der in Anlage 3 UVPG vorgegebenen Glie-
derung. Hierbei ist gemall § 7 Abs. 5 UVPG zu berlicksichtigen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen durch Merkmale und Grenzwerte des Vorhabens oder des Standorts sowie durch Vorkehrungen
des Vorhabentragers offensichtlich ausgeschlossen werden kénnen.

1 Merkmale des Vorhabens/ des Bebauungsplans

Kriterium gemaf UVPG, | Beschreibung Auswirkung
Anlage 3,

1.1 GroBRe und Ausge- | 1.1.1  Gesamtflache
staltung, Flachen-
bilanz und, sofern
relevant Abrissar- | 1.1.2  Verkaufsflache:
beiten

6.346 m?

Max. 1.300 m? Sondergebiet ,groRflichiger Einzelhandel”
Max. 700 m? Sondergebiet ,,Einzelhandel”

1.1.3  Zulassige Grundflachenzahl
Sondergebiet ,,groRflachiger Einzelhandel“: 0,8
Sondergebiet ,Einzelhandel”: 0,8

1.2  Zusammenwirken Bestand/ Planung
mit anderen beste-
henden oder zuge-
lassenen Vorhaben
und Tatigkeiten

- Es handelt sich um eine Anpassung des Bebauungsplanes an den geplanten
Neubau eines Drogeriemarktes

- GroRflachiger Einzelhandel (Aldi) bereits im Bestand zulassig und vorhanden

- Zusatzlich Erganzung eines Drogeriemarktes.

- Keine kumulierenden Auswirkungen auf der Planungsebene erkennbar.
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1.3 Nutzung natiirli- | Bebauung, Nutzungen
Fher Ressource?, Bestand
insbesondere Fla-
che, Boden, Was- | - Nutzung des Gebietes durch den bestehenden Aldi-Markt.
ser, Tiere, Pflanzen | -  Sondergebiet ,groRRflachiger Einzelhandel”
und biologische | -  Parkplatz vollversiegelt
Vielfalt - Umgebende Nutzung besteht in erster Linie aus gewerblichen und gemischten
Nutzungen
- Stellplatzbdume und Eingriinung
Planung
- Ergénzung eines Drogeriemarktes mit max. 700 m? Verkaufsflache
- Anpassung an Bestand (Aufnahme und Sicherung Bestandsgeholze)
- Festsetzung eines Sondergebiets ,Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO
1.4  Erzeugung von Ab- | - Geordnete und fachgerechte Entsorgung im Bestand durch einschlagige Ge-
fallen im Sinne von setzgebung der Abfallwirtschaft geregelt.
§3 Absatz 1 und 8 | -  Zusatzliche Mengen aufgrund der Ansiedlung Einzelhandel kénnen tber die be-
Kreislaufwirt- reits genutzten Wege ebenfalls geordnet entsorgt werden.
schaftsgesetzt
1.5 Umweltverschmut- | Es ist keine Nutzungsdanderung vorgesehen, weshalb keine starkeren Umweltver-
zung, Beldstigun- | schmutzungen oder Beldstigungen als bei der gegenwartigen Nutzung zu erwarten
gen sind. Lediglich durch die Bauarbeiten zum neuen Markt sowie den Erweiterungsbau
sind temporére und lbliche Belastungen zu erwarten.
1.6  Risiken von Storfal- | Durch die Nutzungen besteht kein besonderes Unfallrisiko, das erheblich Umwelt-
len und Katastro- | auswirkungen mit sich fihren kénnte.
e, . ms_beson- Der Anderungsbereich liegt auRerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu
dere mit Blick auf . e
Betriebsbereich im Sinne des §3 Abs. 5a BImSchG.
verwendete Stoffe
und Technologien
sowie fiir Storfille
im Sinne des §2
Nr.7 der Storfall-
verordnung
1.7 Risiken fiir die | Es sind keine erhohten Risiken durch die Nutzungsart zu erwarten.
mensch.llche Ge- Schalltechnisches Gutachten (Ingenieurbiiro Pies GbR, 03/2023):
sundheit, z.B.
durch Verunreini- | Im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung eines Fachmarktes im Geltungsbe-
gung von Wasser | reich wurden in einer schalltechnischen Immissionsprognose die zu erwartenden
oder Luft Gerauschimmissionen aus dem Bereich des Fachmarktes ermittelt und beurteilt.
Hierbei wurde die vorhandene Vorbelastung durch den Aldi- Markt und die weite-
ren gewerblichen Nutzungen im Einwirkungsbereich des Planvorhabens mit in die
Betrachtung eingestellt.
In den Berechnungen wurde im Bereich der Verladung des Aldi Marktes eine, mit
dem Gebaude baulich verbundene 2 m hohe und 16 m lange Larmschutzwand be-
rlicksichtigt.
Wie ein Vergleich der ermittelten Gesamtbeurteilungspegel zeigt, werden die Im-
missionswerte zur Tages- und Nachtzeit an allen Immissionsorten, durch die Pla-
nung unter Betrachtung der Vorbelastung und einer aktiven LairmschutzmaRnahme
eingehalten. Unter Berlicksichtigung des angebenden Betriebsablaufes und der auf-
gefiihrten MaRnahmen (u.a. keine Nutzung und Anlieferung in der Nachtzeit, Ein-
haltung der angegebenen Nutzungen) ist der Betrieb des geplanten Rossmann
Marktes in Nassau aus schalltechnischer Sicht zulassig.
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2. Betroffenheit der Schutzguter
WASSER?
Kriterien Beurteilung der | Begriindung
derzeitigen 6ko-
logischen Emp-
findlichkeit
Reichtum MaRig = Lahn (Gewasser 1. Ordnung) verlduft etwa 310
Verfiigbarkeit Meter sidlich des Plangebiets, Gebietsintern
keine Oberflachengewasser
= Niederschlagsmenge 550-600 mm/a
= niedrige Grundwasserneubildungsrate (36 mm/a)
=  Grundwasserneubildung durch vorhandene Be-
standsbebauung und Flachenversiegelung gering
Qualitat Gering bis Ma- | =  Keine Vorbelastung
Big = Grundwasserlandschaft devonische Schiefer und
Grauwacken
Regenerationsfahigkeit MaRig =  mittlere Grundwasseriiberdeckung (wechselnde
Machtigkeiten bindiger Uberdeckung bzw. groRe
Machtigkeiten bei etwas héheren Durchlassigkei-
ten)
Fliche/Boden?
Kriterien Beurteilung der | Begriindung
derzeitigen 6ko-
logischen Emp-
findlichkeit
Reichtum Gering = geringe Erosionsgefahrdung (Bestandsgebaude)
Verflgbarkeit . o ]
= Bodden aus solifluidalen Sedimenten
= Insgesamt hoher Anteil an versiegelten Flachen in
der Umgebung durch die Lage im Siedlungsgefiige
= MaRBnahme der Innenentwicklung
=  Grofflachige Versiegelung im Bestand (anthropo-
gene Uberpragung
Qualitat Gering = Versiegelung durch bestehende Nutzung
= Unversiegelte Flache im Bereich der Ein- und
Durchgriinung
= Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen
oder Altlastenverdachtsflachen sind bis zum der-
zeitigen Planungsstand nicht bekannt
=  mittleres Ertragspotenzial

2 Bewertung mittels:
-Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Grundwasser-Immissions-Kataster, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/serv-
let/is/8267/, Stand: Mai 2024.
-Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Geoexplorer Wasser, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/,
Stand: Mai 2024.
-LANIS, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: Mai 2024.
- Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Umweltatlas, https://umweltatlas.rlp.de/atlas/script/index.php, Stand: Juni 2023.
3 Bewertung mittels:
-Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Kartenviewer, https://mapclient.lgh-rlp.de/?app=Igb&view_id=6, Stand: Mai 2024.
-LANIS, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: Mai 2024.
- Ministerium fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Umweltatlas, https://umweltatlas.rlp.de/atlas/script/index.php, Stand: Mai 2024
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Regenerationsfdhigkeit MaRig = geringe Regernationsfihigkeit durch Versiegelung
der vorhandenen Nutzung

=  Malnahme der Innenentwicklung

Landschaft
Kriterien Beurteilung der | Begriindung
derzeitigen 6ko-
logischen Emp-
findlichkeit
Reichtum Gering bis Ma- ] Lage im Sied|ungsgef[jge
Verflgbarkeit Rig . o
Qualitit =  Geringe Bedeutung fiir die Naherholung durch be-
stehende Nutzung
=  Bereits nahezu vollstandig versiegelt
=  Stellplatzbegriinung, insgesamt geringer Griinan-
teil
Regenerationsfahigkeit g'ering bis Ma- | = Erhéhung der Strukturvielfalt in den Randberei-
18

chen aufgrund der angrenzenden Verkehrstrassen
nur bedingt moglich

=  Aufgrund der erforderlichen Neuordnung Erhalt
der vorhandenen Grinstrukturen moglich

=  Durch die Lage im Siedlungsgefiige dichte Bebau-
ungsstrukturen

= Geringes Entwicklungspotenzial aufgrund angren-
zende Verkehrsflache, Bahngleise sowie Sied-
lungsgeflige samt Gewerbe

=  Erweiterung der bestehenden Nutzungsstruktur
=  Nachdichtung

Pflanzen/ Tiere/ Biologische Vielfalt*

Kriterien Beurteilung der | Begriindung
derzeitigen 6ko-
logischen Emp-

findlichkeit
Reichtum MaRig »  Uberwiegend Bebauung und Parkplatz. Verein-
Verfngarkelt zelte Begriinung durch Randbegriinung und Stell-
Qualitat w
platzbdume

=  Bereits grofRflachig versiegelt
=  Bestehende anthropogene Storreinfliisse

= Aufgrund der vorausgegangenen Nutzung, der
Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges und der da-
mit einhergehenden eingeschrankten Bedeutung
des Untersuchungsraumes fir den Naturhaushalt
kann davon ausgegangen werden, dass keine
»planungsrelevanten” geschiitzten Arten betrof-
fen sind.

4 Bewertung mittels:
-LANIS, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: Oktober 2020.
- Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Umweltatlas, https://umweltatlas.rlp.de/atlas/script/index.php, Stand: Oktober
2020.
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Ist ein besonders empfindliches Gebiet nach
Ziff. 2.3 der Anlage 3 zum UVPG von der Planung
betroffen?

nein

ja

Art, GroRe und Umfang der Betrof-
fenheit

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
europdische Vogelschutzgebiete gem. § 32
BNatSchG

X

[]

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG

X

Nationalparke und nationale Naturmonumente
gem. § 24 BNatSchG

X

Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG

X

Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG

X

O o O] o

Naturparke gem. § 27 BNatSchG

Das Schutzgebiet NTP-7000-003 , Na-
turpark Nassau” umfasst unter ande-
rem vollstindig die Verbandsge-
meinde Bad Ems-Nassau. GemaR § 1
der RVO sind die Flachen innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs ei-
nes bestehenden oder kiinftig zu er-
lassenden Bebauungsplans mit bauli-
cher Nutzung und innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile
im Sinne des § 34 des Bundesbauge-
setzes keine Bestandteile des Natur-
parks. Da sich die Planung vollstandig
innerhalb des bebauten Siedlungsge-
flges befindet, die Flache bereits na-
hezu vollstandig anthropogen uber-
pragt ist und die MaRnahme der
Nachverdichtung dient, ist von keiner
Beeintrachtigung des Schutzgebiets
auszugehen. Zudem soll durch die Re-
gelungen im Bebauungsplan ein maR-
volles Einfligen des kiinftigen Baukor-
pers in die direkte Umgebung sicher-
gestellt werden. Der GroRteil des Ge-
biets ist zudem bereits im Bestand be-
baut. Da sich die Planung vollstandig
innerhalb des bebauten Siedlungsge-
flges befindet, die Flache bereits na-
hezu vollstandig anthropogen uber-
pragt ist und die MaRnahme der
Nachverdichtung dient, ist von keiner
Beeintrachtigung des Schutzgebiets
auszugehen.

Naturdenkmaler gem. § 28 BNatSchG
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Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29

BNatSchG und § 14 LNatSchG X U

Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30

BNatschG und § 15 f. LNatSchG > =

Sonstige besonders geschitzte Bereiche gem.

LNatSchG > =

Biotope wild lebender Tiere oder Pflanzen der

besonders geschiitzten Arten gem. § 7 (2) Nr. 13 ]

BNatSchG

Wasserschutzgebiete gem. § 51 WHG L]
AuRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten gem. § 78 b WHG, jedoch im
Randbereich eines Risikogebiets. Auf-

.. . grund des bereits vorliegenden Ver-

Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 WHG ]1° } _
siegelungsgrades sowie der Lage im
Randbereich ist von keiner erheblich
gesteigerten Vulnerabilitat durch das
Vorhaben auszugehen.

Heilquellenschutzgebiet gem. § 53 LWG ]

Kulturdenkmale, Denkmalensembles, Boden-

denkmale oder sonstige archaologische Interes- L]

sensgebiete

Schutzwald gem. § 12 BWaldG L]

Erholungswald gem. § 13 BWaldG ]

Naturwaldreservate gem. § 19 LWaldG L]

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte ]

Ergebnis

Insgesamt ist die 6kologische Empfindlichkeit aufgrund der betrachteten Aspekte (v.a. vorlie-
gende Versiegelung) als gering einzustufen. Es ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auf besonders empfindlichen Gebieten durch die Planung zu rechnen. Durch die Errichtung
eines weiteren Baukorpers im Siid- Osten sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Weitere Betroffenheiten sind derzeit nicht ersichtlich.
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4  ART UND MERKMAL MOGLICHER AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS/ DES BEBAUUNGSPLANS

Kriterium gemaB UVPG, Anlage 3
sowie BauGB, Anlage 2

Beschreibung/ Auswirkung

Bewertung/ Erheblichkeit

4.1 Art und AusmaR der Aus-
wirkungen

Die Planung verfestigt lediglich den
aktuellen Bestand und legitimiert
Nachverdichtungen bzw. eine klein-
flachige Neuansiedlung. Daher sind
keine nennenswerten zusatzlichen
Flachenversiegelungen zu erwarten.

Durch den vorhandenen Versiege-
lungsgrad sowie die Sicherung und
den Erhalt von Geholzstrukturen ist
mit einer Beibehaltung des Zustandes
der Schutzglter Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt zu rechnen.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung
und Versorgungsbedeutung des Un-
tersuchungsobjektes sind demnach
beeintrachtigenden  Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Auswirkungen werden insgesamt
als nicht erheblich im Sinne des
UVPG bewertet.

4.2 Kumulative und grenziiber-
schreitende Auswirkungen

Eine Verstarkung der Umweltauswir-
kungen durch Kumulation ist auf-
grund der Merkmale und des Stand-
orts der Planung nicht zu befiirchten.
Ein grenziiberschreitender Charakter
der geringen Auswirkungen der Pla-
nung kann ausgeschlossen werden.

Keine Auswirkungen

4.3 Schwere und Komplexitat

Es sind keine Auswirkungen mit be-
sonderer Schwere und Komplexitat zu
erwarten.

Keine Auswirkungen

4.4 Wahrscheinlichkeit

Die Umsetzung der VergroRerung ist
sicher, weshalb die Auswirkungen
eintreten werden, jedoch mit der be-
reits beschriebenen Geringfiigigkeit.

Die Auswirkungen werden nicht
erheblich im Sinne des UVPG be-
wertet.

4.5 Voraussichtlicher Zeit-
punkt des Eintretens und
Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
sind dauerhaft, aber grundsatzlich
grofitenteils erfolgt, aufgrund des be-
stehenden Marktes.

Die Auswirkungen werden als
nicht erheblich im Sinne des
UVPG bewertet.

4.6 Zusammenwirken der Aus-
wirkungen mit Auswirkungen
anderer Vorhaben

Die Auswirkungen durch die angren-
zenden gemischten Bauflachen und
Gewerbefliche, die nicht Teil der An-
derung des Bebauungsplans sind, sind
bereits erfolgt und dauerhaft. Da dies
auch fiir den GroRteil des Anderungs-
bereiches gilt, sind keine groRen Ver-
anderungen zu erwarten.

Aufgrund der allgemeinen anthropo-
genen Uberformung im weiteren Um-

Die Auswirkungen werden als
nicht erheblich im Sinne des
UVPG bewertet.
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feld sowie der Versiegelung im Be-
stand ist mit keinen negativen Aus-
wirkungen zu rechnen.

- . . . Die Anderung betrifft ausschlieRlich | Keine Auswirkungen
4.7 Moglichkeit fir Minde- bereits vollstéandig Gberplante unver-
rungsmafnahmen siegelte Flichen. Bei der Ausgestal-
tung des Bauvorhabens sollte auf eine
Ortsbildvertragliche Gestaltung ge-
achtet werden. Der Bebauungsplan
bzw. die bauordnungsrechtlichen Re-
gelungen setzen entsprechend den
Rahmen.

GemalR dem angefertigten Gutachten
ist der Betrieb des geplanten Ross-
mann Marktes in Nassau unter Be-
ricksichtigung des angebenden Be-
triebsablaufes und der aufgefuihrten
MaRnahmen (u.a. Ldrmschutzwand,
keine Nutzung und Anlieferung in der
Nachtzeit, Einhaltung der angegebe-
nen Nutzungen) aus schalltechnischer
Sicht zuladssig/ vertraglich.

5 VERMEIDUNGS- /VERMINDERUNGSMARNAHMEN

Bei der Vorprifung ist zu beriicksichtigen, inwieweit mogliche Umweltauswirkungen durch die vom Trager
des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaRBnahmen offensichtlich ausgeschlos-
sen werden.

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich naturgemaf primar durch alternative Stan-
dortentscheidungen bzw. den Verzicht der Inanspruchnahme von Grund und Boden erreichen. Da sich der
Geltungsbereich innerhalb der bebauten Ortslage der Gemeinde Nassau befindet und durch die geplante
Erweiterung der Nachverdichtung dient, gilt es an dieser Stelle besonders hervorzuheben, dass die Ande-
rung als ,,Malnahme der Innenentwicklung” zu qualifizieren ist. Durch die damit verbundene minimierte
Inanspruchnahme von Grund und Boden und der Schonung dessen durch Ausweisung an anderer Stelle
wird hier durch die Planung ein verstarkter Eingriff in den Naturhaushakt allgemein vermieden.

Soweit sich Eingriffe in die Schutzglter aufgrund der verfolgten stadtebaulichen Ordnung nach Abwagung
der verschiedenen widerstreitenden Anspriiche und gewichteten Positionen nicht ganzlich vermeiden las-
sen, ist der Plangeber bestrebt, durch entsprechende MaRRnahmen diese Eingriffe unter Wahrung der
grundsatzlichen Zielrichtung weitestgehend zu minimieren.

=  Minimierung der Versiegelungsrate durch Beschrankung der versiegelbaren Grundstiicksfla-
che auf das unbedingt notwendige Mal im weiteren Geltungsbereich

=  Minimierung der nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- bzw. auf das Landschaftsbild durch
entsprechende Begriinungsmalnahmen, durch die Begrenzung der Héhenlage der Baukorper
sowie durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen hinsichtlich der Ausbildung der Dacher so-
wie Festsetzung zu Werbeanlagen

= Generelle Erh6hung des Griinanteils im Bestand
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6 ERGEBNIS

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch den Neubau eines Drogeriemarktes nicht zu er-
warten, insbesondere da die moglichen Auswirkungen des Vorhabens voraussichtlich unerheblich sind
und / oder durch geplante Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen offensichtlich in ihrer Erheb-
lichkeit reduziert werden. Durch das Vorhaben werden bereits versiegelte Flachen Gberplant.

Aufgrund der vorausgegangenen Nutzung, der Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges und der damit ein-
hergehenden eingeschrankten Bedeutung des Untersuchungsraumes fir den Naturhaushalt kann davon
ausgegangen werden, dass keine ,,planungsrelevanten” geschiitzten Arten betroffen sind.

Im Zuge des Verfahrens wurde, wie bereits zuvor erlautertet ein entsprechendes Schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet. Die entsprechenden Belange sind somit beriicksichtigt und gewahrleistet.
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