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Abb. 1: Ubersichtskarte des raumlichen Geltungsbereiches
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Steffenberg hat am 23.05.2024 geméal3 § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 ,Hinterweg“ - 2. Anderung und Erweiterung im Ortsteil Niederhérlen sowie die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes (FNP) in diesem Bereich beschlossen.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Niederhérlen und erfasst zwei ansassige gewerbli-
che Betriebe sowie im nérdlichen Bereich eine geplante Erweiterungsflache. Ziel des Bebauungsplanes
ist im sudwestlichen Teilbereich die Sicherung und Optimierung der bisherigen bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen. Dabei wird die vorhandene Bebauungsstruktur aufgegriffen und einbezogen. Planziel
ist hier weiterhin die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO. Im nérdlichen und dstlichen
Bereich erfolgt die Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO. Der ansassige Logistikbe-
trieb stéRt im Bestand an seine Kapazitatsgrenzen, sodass die planungsrechtlichen Festsetzungen fir
das vorhandene Betriebsgelande optimiert werden sollen. Im nérdlichen Bereich soll ergdnzend eine
Erweiterungsflache fur den Betrieb planungsrechtlich vorbereitet werden.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache bereits Uberwiegend als Gewerbegebiet Planung und Be-
stand dar. Kleinflachig werden auch Grinflachen Planung sowie in einem Teilbereich Grinflachen Bio-
topschutz (Okotopschutz) und Biotopverbundflache (landwirtschaftlich nutzbar) dargestellt. Die Plan-
ziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren gemaR § 8
Abs. 3 BauGB erfolgt.

Abb. 2: Verortung des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im Nordosten des Ortsteils Niederhérlen, an der Stral3e
Hinterweg und ist der nachfolgenden Ubersichtskarte zu entnehmen. Folgende Flurstiicke werden durch
den Geltungsbereich erfasst: 14tlw., 19tlw., 31tlw., 34 — 36, 37/1, 37/2, 38 und 39 in der Flur 2, Gemar-
kung Niederhdrlen, sowie die Flursticke 167 — 169 und 170/1 in der Flur 1 der Gemarkung Niederhdrlen.

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes wird gegenwartig durch Gewerbebetriebe genutzt. Der Be-
reich ist durch Hallen sowie ein Burogebaude gepréagt. Im Osten und Norden der bestehenden Betriebs-
gelénde sind LKW Stellplatze zu verorten. Das nérdliche Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche
Nutzflachen (Grinland) genutzt. Das Gelande steigt nach Norden hin an. Noérdlich des Hinterwegs ver-
lauft eine Vertiefung/ Mulde, die Uberwiegend verrohrt ist.

Angrenzende Nutzungen:

Norden: Landwirtschaftliche Flachen

Osten: Landwirtschaftliche Flachen, Autowerkstatt

Suden: Gewasser Horle mit Gehdlzstrukturen und Landwirtschaftliche Flache
Westen: Geholze, Landwirtschaftliche Flache und im Sidwesten Wohnbebauung

Abb. 3 und 4: Betriebsgelande, stidwestliches Plangebiet mit Zufahrt

Abb. 5: Betriebsgel&dnde Sidosten Abb. 6: Graben sidlich des Plangebietes
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Abb. 7 und 8: Geplante Erweiterungsflache im Norden

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv, Stand 10/2024)

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 wird das Plangebiet tiberwiegend als Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft (6.3-2) dargestellt und von einem Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-2) Gberlagert.
Der sidliche Bereich ist als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1) dargestellt.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

4

Ausschnitt genordet, ohne MalRstab
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Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft

Vorbehaltsgebiete flir Natur und Landschaft sollen als ergdnzende Bestandteile eines Uberdrtlichen Bi-
otopverbundsystems gesichert und entwickelt werden. Den gebietsspezifischen Erhaltungs- und Ent-
wicklungszielen von Naturschutz und Landschaftspflege soll ein besonderes Gewicht gegeniber entge-
genstehenden Nutzungsansprichen, Planungen und MafRhahmen gegeben werden. Eine biotopange-
passte Nutzung, Bewirtschaftung und Pflege ist zuldssig und zu férdern. (...)

Im nordwestlichen Bereich grenzt ein FFH-Gebiet an das vorliegende Plangebiet an. Im Umweltbericht
(Anlage zur Begriindung) wird eine FFH-Vertraglichkeitsprognose aufgefihrt. Hierdurch wird die Ver-
einbarkeit der vorliegenden Planung mit dem angrenzenden FFH-Gebiet gepruft (Wird zum Entwurf
erganzt). Vorliegend sollen die Festsetzungen fir die ansassigen Betriebe optimiert und eine standort-
gebundene Erweiterungsflache fir den bestehenden Betrieb vorbereitet werden. Der anséssige Betrieb
kommt derzeit an seine Kapazitéatsgrenzen. Im Kontext einer effektiven und effizienten Flachenausnut-
zung werden zudem Festsetzungen zur 6kologischen Aufwertung des Gebietes getroffen. So wird bei-
spielsweise einrahmend der Erweiterungsflache ein Saum festgesetzt, zudem sind Flachdacher bei
Neuanlage zu begriinen.

Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2)

In den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nut-
zung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Im Textteil des Regionalplanes wird im Zuge der Erlauterungen zu 6.3-2 und 6.3-3 klargestellt, dass in
Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft im Anschluss an bebaute Ortslagen, auch die bauliche Ent-
wicklung fir aul3erlandwirtschaftliche gewerbliche Zwecke fiir den ortlichen Strukturwandel méglich ist.
Dies bezieht sich auf MaRnahmen, die die Darstellungsgrenzen des Regionalplanes unterschreiten. Der
sudliche Bereich des Plangebietes liegt bereits innerhalb des Vorranggebietes Siedlung Bestand (RPM
2010). Die nordlich geplante Erweiterungsflache wird im wirksamen Flachennutzungsplan bereits tber-
wiegend als gewerbliche Bauflache Planung dargestellt. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den
Bereich als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft dar. Der Bereich innerhalb des Vorbehaltsgebiete fiir
Landwirtschaft betrifft eine Flache von rd. 1,8 ha und damit einen kleinflachigen Bereich. Aufgrund der
grundsatzlichen Vorbereitung der Fléache fur eine gewerbliche Entwicklung durch den genehmigten und
wirksamen Flachennutzungsplan im Kontext der geringen Flachengrof3e wird davon ausgegangen, dass
die Darstellung des Regionalplanes der Planung nicht entgegensteht. Hierdurch werden Entwicklungs-
und Erweiterungsoptionen fir den im Plangebiet ansdssigen Betrieb geschaffen. So kann dieser den
bestehenden Standort stéarken und optimieren.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

In dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Steffenberg aus dem Jahr 2011 ist der stidliche Teilbereich
als Gewerbegebiet Bestand, und der nérdliche Teil Uberwiegend als Gewerbegebiet Planung darge-
stellt. Kleinflachig wird nérdlich zudem Biotopverbundflache (landwirtschaftlich nutzbar) dargestellt. An-
grenzend an die gewerbliche Bauflache Planung wird zudem eine Grinflache Planung mit der Zweck-
bestimmung Biotopschutz (Okotopschutz) abgebildet.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Da das Entwicklungsgebot vorliegend nicht komplett erfiillt ist, erfolgt eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Vorentwurf — Planstand: 06.11.2024 6
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Abb. 12: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Steffenberg aus dem Jahr 2011

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 01 aus dem Jahr 1968 weist das vorliegende sudliche Plangebiet als Mischge-
biet aus. Zudem ist hier eine GRZ = 0,4 und eine GFZ = 0,7 festgesetzt. Dartiber hinaus sind maximal
Il Vollgeschosse sowie eine offene Bauweise zuldssig. Die westlich an das vorliegende Plangebiet an-
grenzende Bebauung wird ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt.

Dieser Bebauungsplan erfasst den iberwiegenden Teil der vorhandenen Betriebsgelande. Die geplante
nordliche Erweiterungsflache liegt dagegen i.S.d. 8 35 BauGB im planungsrechtlichen Auf3enbereich.

Abb. 13: Bebauungsplan Nr. 01 der Gemeinde Steffenberg aus dem Jahr 1968
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Der Bebauungsplan ,Hinterweg* 1. Anderung von 2007 grenzt unmittelbar éstlich an das Plangebiet an.
Der nordéstliche Teil wird hier als Gewerbegebiet mit einer GRZ = 0,5, GFZ = 1,5 sowie einer maximalen
Firsthbhe von 10,0 m ausgewiesen. Der suddstliche Bereich ist als Flache fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Abb. 14: Bebauungsplan ,Hinterweg“ 1. Anderung von 2006

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3inahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Vorliegend wird im sudlichen Bereich des Plangebietes der Bestand optimiert. Hier werden die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen angepasst, sodass der bestehende Standort der Betriebe bedarfsge-
recht gesichert und in der Ausnutzung optimiert werden kann. Der hier anséssige Logistikbetrieb st6i3t
auf dem bestehenden Betriebsgeldnde an seine Grenzen. Im Kontext des Logistikbetriebes sind LKW-
Stellplatze, uberdachte Ladeflachen, Rangierflachen sowie auch eine Werkstatt u.A. notwendig. Diese

Vorentwurf — Planstand: 06.11.2024 8
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betriebsbezogenen Nutzungen gehen mit einem gewissen Flachenbedarf einher. Um den ansassigen
Betrieb zukunftsorientiert zu sichern und am bestehenden Standort zu optimieren, soll im nérdlichen
Bereich eine Erweiterungsflache vorbereitet werden. Diese schlief3t unmittelbar an das bestehende Be-
triebsgeléande an. Hier kann ein Anschluss an die bereits bestehende und genehmigte Parkplatzflache
ndrdlich des Hinterweges erfolgen. Die Erweiterungsflache ist standortbezogen und standortgebunden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sowie der Flachennutzungsplandnderung erfolgt im
zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB

23.05.2024
Bekanntmachung: 14.11.2024

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs. 1 BauGB

18.11.2024 — 20.12.2024
Bekanntmachung: 14.11.2024

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Anschreiben: 12.11.2024

Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 1 BauGB

Frist: 20.12.2024

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
8 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblattchen ,Steffenberg Aktuell als amtliches Bekanntmachungsor-
gan der Gemeinde Steffenberg.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist die Sicherung und Optimierung der bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen im siidwestlichen Teilbereich, um die zwei anséssigen gewerblichen Betriebe an dem Standort zu
halten und Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten. Daflr wird die vorhandene Bebauungsstruktur aufge-
griffen und einbezogen. Planziel ist hier weiterhin die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6
BauNVO. Zudem erfolgt die planungsrechtliche Vorbereitung fir Erweiterungsflachen mit der Auswei-
sung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO. Da der anséssige Logistikbetrieb im Bestand an seine
Kapazitatsgrenzen stof3t, sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen fur das vorhandene Betriebs-
gelénde optimiert werden. Im nérdlichen Bereich soll erganzend eine Erweiterungsflache fur den Betrieb
ermoglicht werden. Hierdurch werden Entwicklungs- und Erweiterungsoptionen fiir den im Plangebiet
ansassigen Logistikbetrieb geschaffen. So kann dieser den bestehenden Standort stérken und optimie-
ren.

Vorentwurf — Planstand: 06.11.2024 9
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin Giber den vorhandenen und ausgebauten Hinter-
weg.

Zur Einfassung des Plangebietes, sowie fiir den Ubergang in die offene Landschaft, erfolgt um das
nordliche Plangebiet herum eine Umgrenzung von Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den Entwicklungsziel: Saum. Im sudlichen Bereich
befindet sich eine Abgrenzung durch den Gewasserrandstreifen.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschlieung ist erfolgt im Anschluss an die L331uber den Hinterweg und ist im Be-
stand bereits gesichert. Dieser verlauft westlich entlang des Plangebietes und erschlie3t das Gebiet
weiter in Richtung Osten.

Eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch die Bushaltestelle ,Am Wesse*,
welche sich 9 min fuBBlaufig stidwestlich des Gebietes befindet.

Auch eine fu3laufige Anbindung in den AulRenbereich ist Giber den landwirtschaftlichen Weg im Westen,
den Hinterweg sowie den Grasweg im Osten mdglich. Die landwirtschaftlichen Wege werden bestands-
gemal gesichert.

Die im nordlichen Plangebiet vorgesehen Erweiterungsflachen dienen dem anséassigen Betrieb, sodass
keine zusatzliche interne Erschliefung notwendig wird.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwitrdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den rdumlichen Geltungsbereich gilt: Mit Inkrafttireten des Bebauungsplans Nr. 1 ,Hinterweg® - 2.
Anderung und Erweiterung werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1 von 1968 ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein Mischgebiet gemaR 8 6 BauNVO ausgewiesen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebéaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude,

Vorentwurf — Planstand: 06.11.2024 10
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3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aul3erhalb der
in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

GeméaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 BauNVO und § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO gilt
fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 1: Tankstellen, sowie Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz
3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,
werden von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Die Festsetzung des Mischgebietes ist eine Ubernahme aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan. Der
Bereich ist im Bestand bereits bebaut. Der Ortsrandlage sowie der Kleinflchigkeit des Bereiches ent-
sprechend werden die 0.g. Nutzungen ausgeschlossen.

Zudem wird die restliche Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen.

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben.

(2) Zuléassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniugungsstéatten.

Im Bereich des Gewerbegebiets befindet sich im Bestand bereits ein Gewerbebetrieb (Logistik) fur wel-
chen im ndrdlichen Bereich eine Erweiterungsflache vorbereitet wird. Aufgrund der vorhandenen und
geplanten Nutzung erfolgt hier die Ausweisung eines Gewerbegebietes.

Fir das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 2 gilt gemaf? 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO sowie § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, dass Vergniigungsstatten von der Zulassigkeit ausgeschlos-
sen werden. Dieser Ausschluss begriindet sich im stadtebaulichen Kontext der vorhandenen und ge-
planten Nutzung, wobei die Flache effektiv fir die ansassigen Gewerbebetriebe genutzt werden soll.
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Die Gewerbeflachen sollen folglich qualitativ entwickelt und mégliche nachbarschaftliche Konflikte ge-
rade an diesem Standort, die mit der Ansiedlung von Vergniigungsstéatten einhergehen kénnen, ausge-
schlossen werden.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung erfolgt innerhalb und auRerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen farbig gemafR Planzeichenverordnung.

Zudem gilt gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO, dass im Gewerbegebiet Einzel-
handelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endver-
braucher wenden, nicht zugelassen sind. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbe-
triebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Ge-
werbe- bzw. Industriebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m2 Verkaufs- und Ausstel-
lungsflache haben. (Apotheken sind keine Einzelhandelsbetriebe). Diese Festsetzung entspricht einer
raumordnerischen Vorgabe.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemald § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen
innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundsttckes,
der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf.

Fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 1 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt. Dies
entspricht dem Orientierungswert des § 17 BauNVO. So wird eine effektive Ausnutzung der Flache
vorbereitet. Es wird so ein Handlungsspielraum fir eine potentielle Optimierung oder kleinflachige Er-
weiterung der bestehenden Bebauung im Gebiet vorbereitet.

Fur das Gewerbegebiet wird eine GRZ = 0,7 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl des Ge-
werbegebietes bleibt hinter dem Orientierungswert gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO zuriick. Mit der festge-
setzten Grundflachenzahl wird eine effektive Ausnutzung der Flache vorbereitet, der bauliche Bestand
abgesichert und gleichzeitig das MalR3 der Versiegelung begrenzt. Es wird hier auf den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden i.S.d. § 1a BauGB verwiesen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 %, héchs-
tens jedoch bis zur Kappungsgrenze von 0,8, Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt die Geschossflachenzahl fiir das Mischgebiet auf GFZ = 1,0
sowie fiir das Gewerbegebiet auf eine GFZ = 1,4 fest. In Kombination mit der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse wird so ebenfalls eine effektive Ausnutzung der Flache vorbereitet und zeitgleich die
Dimensionierung der kiinftigen Gebaude am Ortsrand auf das notwendige Mal im Kontext einer ge-
mischten und gewerblichen Nutzung begrenzt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet Ml wie auch fir das Gewerbegebiet GE die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = 1l fest.

Ziel ist eine fir die Ortsrandlage des Plangebietes sowie hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung angemessene Hohenentwicklung. Die Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem rechtskréftigen
Ursprungsbebauungsplan.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan ,Hinterweg“ — 2. Anderung und Erweiterung im Wesentlichen in die vorhan-
dene Umgebungsbebauung einfiigt und auch hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimen-
sioniert ist.

Fur das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine maximale Hohe der Gebaudeoberkante von 11 Me-
tern Uber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut
am hochsten Punkt des Gebaudes. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden
(OK EG RFB). Aufgrund des bewegten Gelandes, welches nach Norden hin ansteigt, wird der benannte
untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung gewahlt. Hierdurch wird eine gewisse Flexibilitat in der Stel-
lung und Ausfiihrung der kiinftigen geplanten Gebaude im Gelande erwirkt. Die H6he der einzelnen
Gebaude wird dabei auf 11 Meter begrenzt. Folglich wird eine ans Geldnde angepasste aber dennoch
abschlieRend geregelte Hohenentwicklung im Gewerbegebiet vorbereitet. Fir den stadtebaulichen Kon-
text wird aufgefiihrt, dass im 6stlich angrenzenden Bebauungsplan (1. Anderung) die Gebaudehéhe
auch bereits mit maximal 10 Metern festgesetzt wird.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (sog. ,Baufenster®) definiert, innerhalb derer das Gebaude errichtet werden darf. Vorliegend sind
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die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert, sodass dem Bauherrn bei der An-
ordnung des Gebaudes eine gewisse Flexibilitdt gewahrt wird. Hierdurch kann die Flache auf den Be-
trieb abgestimmt effektiv und den Betriebsabléaufen entsprechend optimiert ausgenutzt und gestaltet
werden.

Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagen und Carports sind innerhalb und aul3erhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflache zulassig. Nebenanlagen, wie beispielsweise Elektro-Ladestationen, sowie Zisternen
sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Vorgaben des Landesrechtes zu den
ohne Abstandsflachen zulassigen Maf3en sind einzuhalten. Hierdurch wird ebenfalls zur effektiven Aus-
nutzung der Flache durch flexible Stellung und Anordnung der baulichen Anlagen beigetragen.

4.4 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

GemaR textlicher Festsetzung sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunst-
rasen oder Vlies) zur Freiflachengestaltung bei Neuanlage unzuléassig. Bei Neuanlage meint den Zeit-
punkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes. Hierdurch wird zum Erhalt des nattrlichen Wasserkreis-
laufes und der Bodenfunktion beigetragen.

Zudem sind bei Neuanlage von grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark
reflektierenden Glastypen oder transparenten Briistungen, jeweils = 4 m2, geeignete MalRnahmen (z.B.
Verwendung von Strukturglas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermeidung einer Ge-
fahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu treffen. Diese Festsetzung dient dem Artenschutz und ist an
die Vorgaben des aktuellen Hessischen Naturschutzgesetzes angelehnt beziehungsweise abgeleitet.

Fur einen begriinten Ubergang in die offene Landschaft wird im nordlichen Plangebiet eine Flache mit
dem Entwicklungsziel Saum festgesetzt. Innerhalb der MaZnahmenflache sind die bestehenden Arten
zu erhalten. Die Flache ist durch eine ein- bis zweijahrige Mahd dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Aufkommende Gehdlze sind dabei zu entfernen.

Im Bereich des zehn Meter breiten Gewasserrandstreifens, welcher sich nach den bisherigen Vorgaben
fur den AuRR3enbereich (8§ 35 BauGB) richtet, wird eine Flache fur Natur und Landschaft mit dem Ent-
wicklungsziel Gewdasserrandstreifen dargestellt. Die Uferbereiche des Gewdassergrabens sind naturnah
zu gestalten und zu pflegen. Aufkommende standortfremde Gehdlze sind regelméaRig zu entfernen.
Bauliche Anlagen sind hier unzulassig. Folglich wird den Vorgaben des § 23 HWG Rechnung getragen.

4.5 Erneuerbaren Energien

Bei Neuanlage sind auf mindestens 30% der Dachflachen eine Photovoltaik- und / oder Solarthermie-
anlage (auch anteilig) zu installieren. Bei Neuanlage meint den Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes. Die Festsetzung tragt zum Klimaschutz bei, indem der Ausbau erneuerbarer Energien un-
terstitzt wird.

Im Solarkataser Hessen wird erkenntlich, dass sich das Plangebiet grundsatzlich fur die Errichtung von
Photovoltaikanlagen eignet. Die farbliche Darstellung differenziert im Solarkataster die Strahlungsener-
gie. Die Flachen werden dabei durch die umliegenden Geholze und Gebaude nicht verschattet. Durch
die kiinftige Bebauung kann das Ertragspotenzial durch die Dachneigung oder aufgestanderte Module
zusatzlich optimiert werden. Vorliegend wird keine Firstrichtung verbindlich vorgegeben. Demnach kén-
nen kinftige Geb&aude zur verbesserten Ausnutzung der Solarenergie sowohl nach Stiden als auch in
Ost-West Richtung angeordnet werden.
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Abb. 15: Auszu
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g aus dem Solarkataster Hessen
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- Strahlungsenergie Uber 1150 kWh/m? pro Jahr
- Strahlungsenergie 1100-1150 kWh/m? pro Jahr
o - Strahlungsenergie 1050-1100 kWh/im? pro Jahr
E Strahlungsenergie 1000-1050 kWh/m? pro Jahr
l:l Strahlungsenergie 950-1000 kWh/m? pro Jahr

l:‘ Strahlungsenergie 900-950 kWh/m? pro Jahr

Strahlungsenergie unter 900 kWh/m? pro Jahr

(LEA LandesEnergieAgentur Hessen GmbH / https://www.gpm-webgis-12.de/geoapp/frames/in-
dex_ext2.php?gui_id=hessen_sod_03)

4.6 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Neuanlage sind Dacher mit einer Neigung bis zu einschlie8lich 10° zu mindestens 70 % dauerhaft
extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Dabei ist
eine Mindeststarke der durchwurzelbaren Schicht von 15 cm herzustellen. Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind auf den Dachflachen ergdnzend ausdriicklich zuléssig (nebeneinander oder als Kom-
bination). Ausnahme: Carports, also Uberdachte Stellplatze, sind hiervon ausgenommen.

Hierdurch wird zur dezentralen Niederschlagswasserretention biegetragen. Durch Grindacher wird der
Griunanteil im Plangebiet gesteigert und ergdnzend eine optische Aufwertung erwirkt. Begrtinte Dacher
speichern Niederschlagswasser und geben es dadurch erst zeitlich versetzt ab oder tragen zur Kiihlung
durch Verdunstung bei. Durch die Kombination von Begriinung und Solarmodulen kdnnen synergeti-
sche Effekte erzeugt werden (Kiuhleffekt durch die Begriinung sowie Schattenwurf der Module), welche
sich positiv auf das Mikroklima im Plangebiet auswirken.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wabhl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die bisherigen gestalterischen Merkmale aus den bestehenden sowie angren-
zenden Gebieten dienen hierbei als Grundlage, um eine aufeinander abgestimmte bauliche Entwicklung
vorzubereiten.

Gebéaudegestaltung

Es sind Flachdacher mit einer Neigung bis zu 10 Grad zulassig. Zudem sind geneigte Dacher bis zu
einer Neigung von 30 Grad zuléssig. Zur Dacheindeckung sind nicht-spiegelnde Materialien in roten
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und dunklen Farben sowie dauerhafte Dachbegriinungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie sind auf den Dachflachen ausdriicklich zulassig.

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der Dachlandschaft im Plangebiet soll ein koharentes Bild er-
zeugt und weitergefihrt werden, der an die bestehenden Dachformen anknipft.

Einfriedungen

Gemal textlicher Festsetzung sind bei Neuanlage Laubstrauchhecken oder offene Einfriedungen
(bspw. Holzlatten in senkrechter Ausrichtung, Drahtgeflecht, Gitterstabzaun) in Verbindung mit stand-
ortgerechten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Artenliste) zuldssig. Ein Mindestbodenab-
stand von 0,10 m ist einzuhalten. Mauern, Beton- und Mauersockel sind bei Neuanlage unzulassig.
Kdcher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente hingegen sind zulassig. Durch die Festsetzung von
offenen Einfriedungen werden tbermafige optische Trennwirkungen im Plangebiet vermieden. Durch
den Mindestbodenabstand bleibt eine Durchgéngigkeit fur Kleintiere erhalten.

Grundsticksfreiflache

Bei Neuanlage sind 100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiucksflache laut
GRZ inkl. GRZ 1l) als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 20
mz, ein Strauch je 4 m2 Grundstiicksflache (siehe Artenliste). Bliihende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaR 88 38-40 Hess. Nachbar-
rechtgesetz wird verwiesen. Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind bei Neuanlage unzulés-
sig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

Die Festsetzung dient der Mindestdurchgriinung im Plangebiet und soll gleichzeitig die Freiflachen- und
Umfeldqualitat deutlich erhéhen. Zudem finden hierdurch auch klein- und lokalklimatische Aspekte ent-
sprechend Beriicksichtigung

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Bei Neuanlage gilt: Niederschlagswasser nicht begruinter Dachflachen ist in einer Zisterne aufzufangen.
Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser (Bspw. Gar-
tenbewasserung) kann der Verbrauch von Trinkwasser reduziert und gelichzeitig die Abwassermenge
reduziert werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirt-
schaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch den zuséatzlichen Re-
tentionsraum wird zusétzlich zur dezentralen Riickhaltung von Niederschlagswasser, bspw. Bei Starkre-
genereignissen, beigetragen.
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7. Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der 8 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefiihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefuhrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmadglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in
der Planungshierarchie hoherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berlcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erfolgt zum néchsten Verfahrensschritt.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Es ist ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag bei einem Fachbiro beauftragt. Dieser wird zum néachsten
Verfahrensschritt als Ange beigelegt. Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.
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8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom August 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung des Grundwasserhaushaltes, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder liber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

8.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fiir die Erweiterungsgebaude des ansassigen Gewerbebetrie-
bes. Die abschlieRende Anzahl der Nutzungseinheiten und Gebaude wird lGber den Bebauungsplan
nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht
guantifiziert werden kann. Im Zuge der nachfolgenden Planungsebenen der ErschlieBungsplanung so-
wie im Bauantragsverfahren ist der Bedarf abschlieend zu ermitteln.

Wassersparnachweis

Bei Neuanlage werden Zisternen festgesetzt. Das hierin gesammelte Wasser kann als Brauchwasser,
bspw. Freiflachenbewésserung, genutzt werden. Hierdurch wird zum Sparen von Trinkwasser beigetra-
gen.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Loschwasserversorgung wird derzeit geprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im
unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung auf-
grund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen tiw. neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schliisse).

8.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung der Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und die GRZ wird die Versieglung
auf das notwendige Maf3 beschrankt. Auf den Grundsticksfreiflachen kann das Niederschlagswasser
wie bisher versichern.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bericksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Grundsticksfreiflachen kann das Niederschlagswasser wie bisher versichern.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

8.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar siidlich grenzt das Ge-
wasser ,Horle" der 3. Ordnung mit entsprechender Grabenparzelle an. In der Plankarte des Bebauungs-
planes wird entsprechend als Flache fir Natur und Landschaft der jeweilige Gewéasserrandstreifen fdar-
gestellt. Im durch den Ursprungsbebauungsplan erfassten Bereich wird dieser mit 5 Metern (Innenbe-
reich) und im AufRenbereich mit 10 Metern dargestellit.

Gemal § 23 HWG sind innerhalb eines 5 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am
auReren Rand der Oberkante Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig (wasserrechtliche Re-
gelung/Vorgaben fir den Innenbereich).

Vorentwurf — Planstand: 06.11.2024 19



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 1 ,Hinterweg“ — 2. Anderung und Erweiterung

GemalR 8§ 23 HWG sind innerhalb eines 10 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am
auBeren Rand der Oberkante Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig (wasserrechtliche Re-
gelung/Vorgaben fir den Auf3enbereich).

Gewasserentwicklungsflachen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfes liegen keine Erkenntnisse (iber Gewasserentwicklungs-
flachen vor im Plangebiet vor.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar
sudlich grenzt das Gewasser ,Horle* der 3. Ordnung mit entsprechender Grabenparzelle an. In der
Plankarte des Bebauungsplanes wird entsprechend als Flache fir Natur und Landschaft der jeweilige
Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine bestehenden Gewasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar
sudlich grenzt das Gewasser ,Horle” der 3. Ordnung mit entsprechender Grabenparzelle an. Durch den
Bebauungsplan werden in, an. Uber und unter dem Gewasser keine baulichen Anlage vorbereitet.

8.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage geht die Kommune von einer gesicherten Erschlie3ung aus.
Parallel zum Bauleitplanverfahren ist ein Ingenieurbiiro mit der Detailplanung der ErschlieBung beauf-
tragt. Die Ergebnisse werden zum Entwurf eingearbeitet.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den
Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem
fuhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge. Die im Bebauungsplan festgesetzten textli-
chen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Re-
duzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Auf den Grundsticksfreiflachen kann das Niederschlagswasser wie bisher versichern.
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Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System. Parallel zum Bauleitplanverfahren ist ein Ingenieur-
biro mit der Detailplanung der ErschlieBung beauftragt. Die Ergebnisse werden zum Entwurf eingear-
beitet.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Es befinden sich keine bestehenden Gewasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar
sudlich grenzt das Gewasser ,Horle* der 3. Ordnung mit entsprechender Grabenparzelle an. In der
Plankarte des Bebauungsplanes wird entsprechend als Flache fur Natur und Landschaft der jeweilige
Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Abflussverhaltnisse im Gewasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

In dem Starkregenviewer fir Hessen (HLNUG) wird fur das Plangebiet eine Starkregenhinweis-Index
mit erhoht bis hoch angegeben. Der Vulnerabilitatsi-Index wird mit nicht erhéht angegeben. Von Norden
nach Suden verlauft westlich durch das Gebiet ein Fliepfad. Parallel zum Bauleitplanverfahren ist ein
Ingenieurbiiro mit der Detailplanung der ErschlieBung beauftragt. Die Ergebnisse werden zum Entwurf
eingearbeitet.

1 Der Begriff Vulnerabilitat bedeutet ,Verwundbarkeit /Verletzbarkeit
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8.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

9. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Es wird grundsatzlich die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiuhrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-

habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfilhrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach

§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berucksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und

sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits ver-

dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

5.  Wo es logistisch maglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von

Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tUbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-

grinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-

und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.
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12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitat, hohe Was-

serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fir die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblétter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfilhrende (HMUKLYV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

10. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Grundsatzlich wird mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO angrenzend an ein
bestehendes Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO der Trennungsgrundsatz gemaf § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz gewabhrt.

Vorliegend wird teilweise ein bisheriges Mischgebiet nun als Gewerbegebiet ausgewiesen. Zur Beurtei-
lung der immissionsschutzrechtlichen Aspekte wird derzeit ein immissionsschutzrechtliches Fachgut-
achten erarbeitet. Die Ergebnisse werden zum néchsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage ein-
gearbeitet.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemanR
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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13. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 36.740 m2
Flache des Mischgebietes 4.329 m?
Flache des Gewerbegebietes 24.926 m2
Flachen fur Natur und Landschaft: Gewésserrandstreifen 357 m?
Flachen fur Natur und Landschaft: Saum 2.073 m?
Verkehrsflachen 5.054 m2

15. Anlagen und Gutachten

¢ Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand 11/2024
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