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1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Veranlassung

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte Areal des derzeitigen Einzelhandels- und
Discounterstandortes am &Ostlichen Ortsausgang von Niederweimar.

Flr diesen Bereich sind die Bebauungsplane Nr. 06.18 ,Holleracker® und Nr. 06.14
,Die Hollerdcker" -1. Anderung-, seit 2020 bzw. 2019 wirksam.

Planungsziel und Zweck der nunmehr vorgesehenen 1. Anderung des BPL Nr. 06.18
.Holleracker", ist die Zusammenfihrung der beiden v. g. Bebauungsplédne in einen
gemeinsamen BPL mit einer GesamtgrdBe von ca. 1,5 ha.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Weimar (Lahn) hat zu diesem Zweck am
10.12.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 06.18 ,Hollerdcker" 1. Anderung
beschlossen.

Die Zusammenlegung beider Plane soll dazu beitragen, die Beurteilung zukinftiger
Planungsvorhaben, flir alle an einem Planungsprozess Beteiligten, transparenter und
nachvollziehbarer darstellen zu kénnen und damit zu erleichtern.

Die beiden vorgenannten Bebauungspléne werden durch die v. g. 1. Anderung ersetzt.

Die geplante BPL-Anderung deckt sich mit den Darstellungen des FNP und entspricht
damit dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB.

Das gesamte Areal ist seitens der Werner Projektentwicklung GmbH, Fulda in Abstim-
mung mit der Gemeinde Weimar und dem Dezernat Regionalplanung des RP GieB3en
neu konzipiert und inhaltlich abgestimmt worden.

Das Plangebiet wird in zwei Teilbereiche (SO 1 und SO 2) gegliedert.

Der neue Lebensmittel-Discounter-Standort erhalt die Bezeichnung SO 1, mit der
Zweckbestimmung -groBflachiger Einzelhandel-, wahrend der Bereich des ehemaligen
Altstandortes die Bezeichnung SO 2, mit der Zweckbestimmung -Einzelhandel und
sonstige Dienstleistungen-, erhalt.

1.2 Inhaltliche Anderungen
Folgende Einrichtungen und planerische Aspekte sind Inhalt der 1. Anderung des BPL:

e Innerhalb des SO 1 -Gebietes bleiben die Nutzung -Lebensmitteldiscounter- ein-
hergehend mit einer max. zuldssigen Verkaufsflache von 1.265 m?2, das MaB der
baulichen Nutzung (GRZ und GFZ, Zahl der Vollgeschosse mit Begrenzung der
Gebdaudehdhe auf max. 9.00 m) sowie die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
(Baugrenzen), unverandert.

e Der Zu- und Ausfahrtsbereich zum Gesamtgelande, wurde zwischenzeitlich in Ab-
stimmung mit HM Dillenburg neu geregelt und baulich umgesetzt. Die derzeitige
Anbindung des Altstandortes an die K 42 wird durch die neue Anbindung, mit
baulichen MaBnahmen innerhalb der K 42, ersetzt.

e ZukUlinftig ist eine gemeinsame Parkplatzbewirtschaftung, der innerhalb des Plan-
gebietes vorgesehenen Einrichtungen, geplant.




e FUr das SO 2 -Gebiet (Altstandort) wurde der urspriinglich zuldssige Lebensmitte-
leinzelhandel bauplanungsrechtlich ausgeschlossen. Insofern wurde der Standort
konzeptionell neu entwickelt und gestaltet. Das Bestandsgebdaude wird zuklinftig
durch einen Neubau ersetzt und mit Einrichtungen, die der 6rtlichen Grundver-
sorgung dienen, ausgestattet.

e AusschlieBlich zugelassen werden ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache

(VK) von max. 670 m2, ein Getrankemarkt mit einer VK von max. 565 m2 sowie
ein Cafe/Backerei mit einer Nutzflache von 200 m2 und Bankfilialen oder Burofla-
chen flr sonstige Dienstleister mit einer Gesamtnutzflache von max. 500 m2.
Diese Nutzungsarten entsprechen den bereits getroffenen Festsetzungen der
1. And. des BPL ,Die Hollerécker".
FlachenmaBig sind die Einrichtungen nicht innerhalb des vorhandenen Gebaudes
unterzubringen, so dass die aktuelle Konzeption eine Erweiterung der bisher
festgesetzten Baugrenzen erfordert. Die bauliche Entwicklung ist parallel zur
Bahnlinie auf bereits befestigten Grundstiicksflachen geplant.

e Durch das Plangebiet verlauft ein Abwasserkanal (Parzelle 127/1) dessen Be-
stand durch ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht im wirksamen BPL zu Gunsten des
Abwasserverbandes und der Gemeinde Weimar gesichert ist. Dieses Recht muss
auch weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollte die Trasse zukiinftig Uberbaut wer-
den, sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen. Aktuell ist keine Uber-
bauung der Trasse vorgesehen.

e Die bisher geltende Nutzungsschablone des Altstandortes (SO 2-Gebiet) wird an

die Nutzungsschablone des SO 1-Gebietes angepasst.
Dabei wird die GFZ von bisher 1,2 auf 0,8 reduziert, die offene Bauweise (0)
durch eine abweichende Bauweise (a) mit einer Gebaudeldange von max. 95.00 m
ersetzt, die Traufhéhe (TH 6,00 m) durch eine max. Gebaudehdéhe (GH 9,00 m)
geregelt und die Dachneigung (DN) von bisher 18° - 45° auf 0 - 36° geadndert
um u. a. die Zulassigkeit von begrinten Flachdachern zu ermdglichen.

Die 1. Anderung des BPL Nr. 06.18 ,Hollerdcker" ersetzt nach Wirksamkeit, die bisher
geltenden Bebauungspldne Nr. 06.14 ,Die Hollerdcker" -1. And.- sowie den BPL Nr.
06.18 ,Holleracker".

Das erforderliche Bauleitplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt. die Pla-
nung ist aus dem FNP entwickelt.

Wesentliche bauliche Anlagen des Gesamtvorhabens sind bereits auf der Grundlage
der wirksamen Bebauungsplane bauordnungsrechtlich genehmigt und umgesetzt (s.
nf. Abb. und Fotodokumentation).
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Abb. 1: Entwicklungsplanung des Areals , Hollerédcker" (Werner Projektentwicklung GmbH, Fulda)




Neues Gebdude des Lebensmittel-Discounters (Ansicht von der K 42)
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Neuer Zu- und Ausfahrtsbereich mit angelegtem Biirgersteig in die Ortslage
Im Hintergrund der urspringliche Discounter
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Abb. 3: Bisher wirksame Fassung des BPL Nr. 06.18 ,,Hollerdcker" in Niederweimar



Verfahrensdurchfiihrung nach § 13a BauGB

Fir Bebauungsplane die der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innen-
entwicklung dienen, kann das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB angewendet werden.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind insofern gege-
ben, wenn es sich um eine MaBnahme innerhalb eines bereits planungsrechtlich vor-
bereiteten Plangebietes handelt, das Vorhaben eine Grundflache von 20.000 m2 nicht
Uberschreitet und die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG nicht besteht. Zudem dient das Planungsvorhaben der infrastrukturel-
len Starkung der Kerngemeinde. Die Sondergebietsflache umfasst ein Areal von rd.
1,3 ha zzgl. einer Teilflache der K 42. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt, nach Utberschlagiger
Prifung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan zu
erwarten. Die Anwendungsvoraussetzungen zur Verfahrensdurchfihrung nach § 13a
BauGB sind damit gegeben. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach §
3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Natura-2000 Gebiete sind in der naheren Planumgebung nicht vorhanden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen kénnen von der Planung keine schweren
Unfélle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Auch sind im Um-
feld des Plangebietes keine Stoérfallbetriebe vorhanden.

GemaB § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur
Beteiligung der Offentlichkeit wird gem&B § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt. Die Beteiligung der Behdérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr.
3 BauGB durchgefihrt.

1.2 Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB
Der Einleitungs- bzw. Aufstellungsbeschluss wurde am 10.12.2020 von der Gemein-
devertretung gefasst.

Verfahren nach § 4 (2) BauGB (Beteiligung der Behdrden) und Verfahren nach § 3 (2)
BauGB (Offentliche Auslegung):

Die beiden Verfahrensschritte werden parallel in der Zeit vom 05.07.2021 bis ein-
schlieBlich 06.08.2021 durchgefihrt. Die Bekanntmachung erfolgte am 24.06.2021.
Wichtige Grinde, die eine Verlangerung der Auslegungszeit erfordern, liegen nicht
Vor.

Satzungsbeschluss:
Der Satzungsbeschluss wurde am .......... 2021 von der Gemeindevertretung gefasst.

Inkraftsetzung:
Der Bebauungsplan wird durch die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wirk-
sam.




2. Einfugung in tibergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt im Regionalplan Mittelhessen 2010
folgende Festlegungen dar:

e Siedlungsgebiet Bestand
e Vorbehaltsgebiet flir den besondere Klimafunktion

Im Rahmen der zwischenzeitlich wirksamen Bebauungsplane, sind die Inhalte der Pla-
nung raumordnerisch abgestimmt worden, so dass die Nutzungseinrichtungen der
1. Anderung des BPL ,Hollerdcker® den Zielen der Raumordnung nicht entgegenste-
hen.
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Abb. 5: Ausschnitt des wirksamen FNP

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Weimar ist der Planbereich als
Sonderbauflache (S) und Sonderbaubauflache flir den Einzelhandel (Se) dargestellt.
Im Zuge der BPL-Verfahren wurden die Darstellungen des FNP bereits konkretisiert, so
dass die aktuelle BPL-Anderung dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB ent-
spricht.



3. Lage des raumlichen Geltungsbereiches und GebietsgroRRe

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Niederweimar, am nordlichen Ortsrand der
Ortslage und umfasst eine GroBe von ca. 1,5 ha.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst nach dem aktuellen Stand des Liegen-
schaftskatasters in der Flur 5 die Parzellen, 127/1, 80/1 und 123/13 sowie in der
Flur 6 die Parzellen 219/8, 219/7, 214/14, 214/15 tlw. und einen Teilflache der Her-
borner StraBe (K 42).

Der Geltungsbereich wird im Sidosten von der Bahntrasse der Main-Weser-Bahn, im
Nordosten von der Wegeparzelle 218, im Nordwesten von der K 42 mit angrenzendem
Radweg und im Stdwesten von der Grundstlcksparzelle 152/80, begrenzt.

Abbildung 6: Lage im Ort (Google earth Luftbild 2018)

3.2 FlachengroéBen und -verteilung

Die GroBe des Geltungsbereiches gliedert sich in nachfolgende Einzelflachen bzw. Nut-
zungen auf:

Sondergebiet 1 (SO1) 5.850 m2
Sondergebiet 2 (S02) 7.250 m2
StraBenflachen 1.620 m2

Gesamt 14.720 m2




4. Planfestsetzungen

4.1 Sondergebiet nach § 11 BauNVO

Das Plangebiet wird, gem. den bereits wirksamen BPL, als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Nachfolgende Zweckbestimmungen, Nutzungen und maximale FlachengréBen sind
innerhalb des SO-Gebietes zulassig:

Im Sondergebiet SO; (groBflachiger Einzelhandel) ist ausschlieBlich ein Lebensmittel-

discountermarkt mit max. 1.265 m2 Verkaufsflache und max. 1.730 m2 Nutzflache

zulassig.

Im Sondergebiet SO, (Einzelhandel, Cafe/Backer und Buroflachen flir sonstige Dienst-

leister) sind folgende Nutzungen mit maximalen Verkaufs- und maximalen Nutzflachen

zulassig:

1. Drogeriemarkt: 670 m2 Verkaufsflache - 900 m2 Nutzflache

2. Getrankemarkt: 565 m?2 Verkaufsflache - 700 m2 Nutzflache

3. Café / Backer: 200 m2 Nutzflache

4. Bankfilialen oder Blroflachen flr sonstige Dienstleister mit insgesamt 500 m2
Nutzflache

Abb. 7: Planzeichnung der 1. Anderung des BPL ,,Hollericker" in Niederweimar
















































