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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Greifenstein hat am 12.09.2024 geméal § 2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Kalk® sowie die Flachennutzungsplananderung in diesem
Bereich im Ortsteil Holzhausen beschlossen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Sicherung der wohnnahen Grundversorgung durch
einen Standortwechsel der ortlichen Einzelhandelsnutzung (innerdértliche Verlagerung der Rewe-Filiale)
im Bereich nordwestlich des Mihlenweges sowie die Mdglichkeit der untergeordneten Erweiterung der
Verkaufsflache aus Griinden der Modernisierung des Grundrisses und Aktualisierung eines zeitgema-
Ben Warenangebotes. Zur Ausweisung gelangt daher ein Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11 BauNVO
Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel®. Der Bebauungsplan lasst sich nicht aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan entwickeln (Gemischte- sowie Wohnbauflachen), sodass eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erfolgt.

Mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes und dem Neu-
bau eines modernen und marktgerechten Verkaufsgebdudes kann somit die Grundversorgung der orts-
ansassigen Bevdlkerung in Holzhausen und der im néheren Umfeld befindlichen Ortsteile der Gemeinde
Greifenstein auch kiinftig leistungsfahig erhalten und ein Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat im land-
lichen Raum als Wohnstandort sowie auch zum Erhalt der bestehenden Arbeitsplatze und somit der
regionalen Wertschépfung geleistet werden.

Abb. 2: Verortung des bestehenden und geplanten Nahversorgungsstandortes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2024), bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Beilsteiner Stra3e und nordwestlich des Milhlenweges am
nordwestlichen Ortseingang von Holzhausen. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beinhaltet die
Flurstiicke 1 tiw. und 3/1 tlw., je Flur 1 der Gemarkung Holzhausen sowie Flurstiicke 37/11 tlw., 37/12
tiw., 57, 58, 59, 77/1 tlw. und 108 tlw., je Flur 4 der Gemarkung Holzhausen. Der Geltungsbereich um-
fasst somit eine Flache von rd. 1,9 ha. Mit in den Geltungsbereich einbezogen wurde die Beilsteiner
Stralle, um notwendig werdende StralBenbaumaflnahmen ebenfalls planungsrechtlich absichern zu
kénnen.

Aktuelle Nutzung: Landwirtschaftliche Nutzflache — hier: Acker (stdlich), Griinland (nérdlich)
Angrenzende Nutzungen:
Norden: Landwirtschaftliche Nutzflache sowie eine Baumreihe, Hochspannungsleitung
Osten: Landwirtschaftliche Nutzflache, Gehdlzstrukturen, Siedlung (Wohnhéauser)
Siden: Landwirtschaftliche Nutzflache sowie Siedlungsflache (Wohnh&user, Gérten, etc.)

Westen: Gehdolzstrukturen, Beilsteiner Str. (L3282) sowie der Sportplatz Holzhausen

Abb. 3: Luftbild des Plangebietes mit stadtebaulichem Kontext

Quelle: Natureg Viewer (www.natureg.hessen.de; 12/2024), bearbeitet
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Abb. 4: Beilsteiner Stral3e (L 3282) Abb. 5: Pferdekoppel am Muhlweg
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Abb. 6: Muhlenweg Blickrichtung Nordost Abb. 7: BR Siidost Richtung Ortslage

Quelle: Eigene Aufnahmen, 10/2024

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (G 6.3-
2) dargestellt und wird von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (G 6.1.3-1) tberla-
gert.

In den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft soll gemaR Grundsatz 6.3-2 ,die Offenhaltung der Land-
schaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt ei-
ner landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.*

Ferner sind in Ziel 6.3-3 die nachfolgenden Flacheninanspruchnahmen in den Vorbehaltsgebieten fur
Landwirtschaft (unter Berlicksichtigung stéadtebaulicher, denkmal- und landschaftspflegerischer sowie
natur- und umweltschutzfachlicher Belange) méglich:

e  Errichtung baulicher Anlagen fir privilegierte Vorhaben

e Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen <5 ha
e Photovoltaikanlagen

e Aufforstungen und Sukzessionsflachen < 5 ha sowie

e Malinahmen zur Sicherung und Entwicklung eines tberortlichen Biotopverbundsystems <5 ha

Vorentwurf — Planstand: 06.05.2025 6
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Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Verlagerung eines Nahversorgungsstandortes inner-
halb desselben Ortsteiles Holzhausen handelt und der Geltungsbereich geringer als 5 Hektar umfasst,
wird folglich davon ausgegangen, dass die Ausweisung eines Sondergebietes mit der regionalplaneri-
schen Vorgabe des Vorbehaltsgebietes fur Landwirtschaft vereinbar ist.

Das Plangebiet liegt wie zuvor erwdhnt ebenfalls im Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen,
in denen ,die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit
erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen,
die die Produktion und den Transport frischer und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten werden.
Planungen und MalRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchluftung von klimatisch bzw. lufthygienisch
belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden. Der Ausstol3 lufthygienisch be-
denklicher Stoffe soll reduziert, zusétzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.”
(6.1.3-1 (G)(K)

Neben der Ausweisung eines Sondergebietes werden entsprechende Flachen fir Natur und Landschaft
unmittelbar am Marktstandort vorgesehen, um dem Anspruch an die Klimafunktionsfahigkeit des Plan-
gebietes gerecht zu werden. Eine zusatzliche Luftschadstoffemission wird durch das Planziel nicht vor-
bereitet.

Aufgrund der Ausweisung einer Sonderbaufléche fur den grof3flachigen Einzelhandel bedarf es ferner
einer Auseinandersetzung der im Regionalplan Mittelhessen 2010 formulierten Ziele und Grundséatze
des Kapitels 5.4 fur Einzelhandelsvorhaben:

5.4-1(G)

Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener Versorgungsstruk-
turen, insbesondere einer wohnnahen Grundversorgung, in zumutbarer Erreichbarkeit auch fir immo-
bile Bevolkerungsschichten erhalten bleiben. Dies gilt besonderer Weise fir die ortsteilbezogene Ver-
sorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs.

> Bei Anbietern von Gutern des téglichen Bedarfs handelt es sich im Wesentlichen um Lebens-
mittel-, Getranke- und Drogeriefachmarkte. Der geplante Neubau des Nahversorgers wird ins-
besondere durch die gestiegenen Anspriche der Kauferschaft an die Marktgestaltung sowie
die Auswahlmdglichkeit notwendig und dient somit der Férderung des Standortes und der woh-
nortnahen Grundversorgung in stadtebaulich integrierter Lage, sodass dem raumordnerischen
Grundsatz 5.4-1 durch die vorliegende Planung Rechnung getragen werden kann.

5.4-2 (G)

GroR¥flachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol¥flachige Handelsbetriebe) missen sich in die bestehende raumordnerische und stadtebauliche
Ordnung einfugen.

» Der geplante Nahversorgungsstandort ist mit einem Verkaufsflichenumfang von 1.700 m? (da-
von 1.200 m2 Verkaufsflache SB-Markt + 500 m2 Getrankemarkt) als grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

» Aufgrund der Lage am nordwestlichen Ortsausgang des Ortsteils Holzhausen fligt sich das Vor-
haben nicht direkt in den unmittelbaren stadtebaulichen Kontext ein. Die Gemeinde Greifenstein
ist im Zentrale-Orte-System als Grundzentrum mit ihrem zentralen Ortsteil Beilstein

Vorentwurf — Planstand: 06.05.2025 7
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ausgewiesen, sodass sich das geplante Vorhaben nicht unmittelbar in die raumordnerische
Gliederung einfligt (siehe 5.4-3 (2)).

5.4-3 (2)

Flachen fur grof3flachige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren in Be-
tracht. Standorte auf3erhalb der zentralen Ortsteile sind auszuschliel3en. Zur 6rtlichen Grundversorgung
und unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu den Einzelhandelsvorha-
ben ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zulassig (Zentralitatsgebot).

» Da es sich bei dem geplanten Neubau um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben handelt
und die Gemeinde Greifenstein im Zentrale-Orte-System als Grundzentrum mit den zentralen
Ortsteilen Beilstein und Allendorf ausgewiesen ist, steht die 0.g. raumordnerische Zielvorgabe
dem geplanten Vorhaben zunachst entgegen. Vor diesem Hintergrund formuliert die Zielvor-
gabe 5.4-3 den Hinweis, dass unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielset-
zungen ausnahmsweise auch die zentralen Ortsteile der Grundzentren als Standorte fr groR3-
flachige Einzelhandelsvorhaben infrage kommen. In Grundzentren sind groR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe nur dann ausnahmsweise zuldssig, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung
erforderlich sind (vorliegend zutreffend, wenn auch nicht im zentralen Ortsteil). Entsprechend
der Begriindung zu diesem Ziel sind die jeweiligen Grundzentren verpflichtet, durch entspre-
chende Kalkulationen gegeniiber der Oberen Landesplanungsbehdérde zu belegen, dass sie im
Grundversorgungsbereich tber die erforderliche Kaufkraft zur Ansiedlung grof3flachiger Einzel-
handelsvorhaben verfigen.

» In der Gemeinde Greifenstein ist gegenwartig lediglich der Rewe-Markt in Holzhausen beste-
hend. Durch die Verlagerung an den neuen Standort und Modernisierung des Grundrisses kann
gewahrleistet werden, dass die Grundversorgung in Greifenstein mittel- und langfristig gesichert
ist. In der Vergangenheit hat die Gemeinde Greifenstein Bemihungen gezeigt, durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im zentralen Ortsteil Beilstein die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Errichtung eines Nahversorgers zu schaffen. Obwohl der B-Plan Rechtskraft er-
langt hat, konnte kein Trager fur den Markt am Standort Beilstein lokalisiert werden, weshalb
der Standort Beilstein nicht weiterverfolgt wurde.

5.4-4 (2)

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach Grolze und Einzugsbereich in das zentralértliche
Versorgungssystem einzufligen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festlegung ihrer Verkaufsflachen-
groRe, der Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstim-
mungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

» Bei den Gitern des taglichen Bedarfs (hier: Nahrungs- und Genussmittel) darf It. Regionalver-
sammlung jede Kommune unabhangig ihrer zentral6rtlichen Einstufung der vorhandenen Kauf-
kraft ein adaquates Angebot an Verkaufsflache gegentiberstellen.

» Der Einzugsbereich des Rewe-Marktes umfasst die gesamten Ortsteile von Greifenstein. Die
nachstgelegenen Marktstandorte befinden sich in den Nachbargemeinden und -kommunen.

» Der Nahversorgungsstandort in Greifenstein ist bei potenziellen Kunden aus den Nachbarkom-
munen aufgrund der Entfernung vergleichsweise eher unattraktiv, zumal die benachbarten
Kommunen Driedorf, Sinn, Ehringshausen sowie die Stadte Herborn und Leun selbst ein diver-
seres Angebot an Einkaufsméglichkeiten aufweisen. Ein Kaufkraftabfluss der Nachbarkommu-
nen ist aufgrund der genannten Faktoren nicht zu erwarten.

Vorentwurf — Planstand: 06.05.2025 8
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5.4-6 (2)

Die groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf
die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter
Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fir eine Unterbringung im innerstadtischen
Bereich ungeeignet sind, kbnnen davon ausgenommen werden (Stadtebauliches Integrationsgebot).

Bei der geplanten Er- bzw. Einrichtung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsprojekte auf3erhalb
der stadtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne, Stadtteilzentren) sind innen-
stadtrelevante Sortimente auszuschlie3en.

Die vorliegende Planung ist auf Basis dieser genannten Zielvorgaben vorerst nicht gemaR § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ein Zielabweichungsverfahren von den o.g. Zielen
5.4-4 (Kongruenzgebot), vom Ziel 5.4-3 (Zentralitdtsgebot) sowie vom Ziel 5.4-6 (Stadtebauliches In-
tegrationsgebot) wird erforderlich und infolgedessen parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Geltungsbereich des —

Bebauungsplanes ) '\'

)

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein wird das norddstliche Teilgebiet
als Wohnbauflache Planung und das siidwestliche als Gemischte Bauflache Planung dargestellt.

1 Die Kartendarstellung der Originalkarte ist nicht eindeutig, dem Planungsbiiro liegt keine Legende vor. Die Dar-
stellung wird aber so interpretiert, dass die nordlich geplanten gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen rot
umrandet und somit von der Genehmigung ausgenommen sind. Grund daflr kdnnte die fehlende Entlassung aus
dem damaligen Landschaftsschutzgebiet sein, dessen Abgrenzung ebenfalls im FNP gekennzeichnet ist. Weitere
Ausfiihrungen hierzu zum Entwurf.

Vorentwurf — Planstand: 06.05.2025 9
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Da Bebauungsplane nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung (Sonderbauflache) somit entge-
gen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Abb. 9: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein

Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegen keine weiteren Planungen und Plane vor. Der Bereich ist aktuell planungs-
rechtlich dem AuR3enbereich nach § 35 BauGB zugeordnet.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zéahlen 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.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
einer Sonderbauflache fur gro3flachigen Einzelhandel fir die Neuausrichtung und Umsiedlung des be-
reits ortsansassigen Rewe-Marktes geschaffen werden.

Vorentwurf — Planstand: 06.05.2025 10
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Das Vorhabengrundstiick befindet sich aktuell im AuBenbereich nach § 35 BauGB, ist aber im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein als Misch- und Wohngebiet Planung aus-
gewiesen?.

In der gesamten Gemeinde Greifenstein existiert lediglich ein Nahversorger (Rewe-Markt im OT Holz-
hausen), der die Grundversorgung im Gemeindegebiet regelt. Dieser Standort ist historisch gewachsen
und befindet sich nicht in den von der Regionalplanung ausgewiesenen und fir den Einzelhandel vor-
gesehenen zentralen Ortsteilen Beilstein und Allendorf, sondern im Ortsteil Holzhausen. Holzhausen
befindet sich zentral gelegen in der Gemeinde und ist von den angrenzenden Ortschaften gut zu errei-
chen. Insgesamt versorgt sich die Bevolkerung der Gemeinde vor allem durch angrenzende Nahversor-
ger in den benachbarten Gemeinden und Stadten, wodurch die Grundversorgung lediglich verkehrsin-
tensiv organisiert ist.

In der Gemeinde Greifenstein selbst gibt es keine geeigneten Brach- oder Konversionsflachen im In-
nenbereich zur Errichtung eines Nahversorgungsstandorts. In Beilstein befindet sich die Konversions-
flache des Alten Bahnhofs, welche in Vergangenheit als Alternative zur Debatte stand. Allerdings hat
sich, wie zuvor dargelegt, fir diesen Standort kein Trager gefunden. Zudem ist der Standort aufgrund
der Topografie im Ortsteil Beilstein fir den grof3flachigen Einzelhandel ungeeignet.

Daruber hinaus gibt es keine weiteren Konversionsflachen im Gemeindegebiet, die fur die Entwicklung
eines Einzelhandelsstandortes herangezogen werden kdénnen.

Fur die Standortalternativenprifung wird nachfolgend der gesamte Ortsteil Holzhausen betrachtet. (vgl.
Abb. 10). Innerhalb der Ortslage Holzhausen sind vereinzelt Baullicken erkennbar (rot markiert). Diese
bieten jedoch individuell nicht gentigend Flache, um einen Grof3flachigen Einzelhandelsstandort reali-
sieren zu kdnnen.

Fur den gewahlten Standort spricht aul3erdem die Flachenverfugbarkeit. Hier wurde in Vorgesprachen
die Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer vorgemerkt, sodass der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan auch realisiert werden kann und somit Vollzugsféhigkeit besitzt.

Sollte der Alternativstandort nicht realisiert und somit die vorliegende Planung nicht weiterverfolgt wer-
den, wird dies dazu fuhren, dass der Bestandsmarkt seinen Nutzungszyklus vollendet und aufgrund
ausbleibender Modernisierung nicht weiter betrieben wird. Dies wird im Bereich der sidlichen Ortslage
zu einem Leerstand fihren und maR3geblich die Grundversorgung innerhalb der Gemeinde Greifenstein
negativ beeinflussen. In diesem Falle wére die Grundversorgung nicht gesichert, sodass die Anwohner
gezwungen waren, fur jede Einkaufsfahrt auf die Nachbarkommunen zuriickgreifen zu missen.

Somit kann zusammenfassend festgehalten werden, dass keine entsprechenden Innenentwicklungspo-
tentiale im Ortsteil Holzhausen zu erkennen sind. Fur das Vorhaben wurde ein angemessener Standort
gewahlt, welcher auch aufgrund der Verkaufsbereitschaft des Eigentimers zeitnah realisiert werden
kann. Sollte die Alternative, die Planung nicht weiterzufiihren, verfolgt werden, wiirde dies in einem
Verlust der einzigen Einkaufsmdglichkeit resultieren, wodurch die Wohnumfeldqualitat im landlichen
Raum gesenkt und die Abhangigkeit von den Einkaufsmdglichkeiten in den Nachbarkommunen deutlich
steigen wirden.

2 Siehe Ausfiihrungen FuRnote 1
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Abb. 10: Baulliicken und Innenentwicklungspotenziale innerhalb des Ortsteiles Holzhausen

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit FNP-An-

derung und Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
8§ 2 Abs. 1 BauGB

12.09.2024
Bekanntmachung: 08.05.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 1 BauGB

12.05.2025 - 13.06.2025
Bekanntmachung: 08.05.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gemaf

8§84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben:; 08.05.2025
Frist 13.06.2025

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager

offentlicher Belange geman

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
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84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Greifensteiner Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Greifenstein.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermdglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen“ des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

Im Anschluss werden daher zunéchst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wéhrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begrindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel § 11 Abs. 3 BauNVO (Vollsortimenter inkl. Getréan-
kemarkt).

Durch die Formulierung des Planziels ist geplant, den aus dem Nutzungszyklus fallenden bestehenden
Marktstandort im Ortsteil Holzhausen an einem neuen Standort zu verorten und den Grundriss aufgrund
neuer Raumanforderungen und Marktlayouts zu modernisieren und zeitgemaf zu gestalten. Das Vor-
haben wird aus versorgungstechnischen Griinden (Sicherung der einzigen Nahversorgung im gesamten
Gemeindegebiet) als sinnvoll und zur Erhaltung der Grundversorgung im Grundzentrum Greifenstein
als notwendig erachtet.

Die ErschlielBung des Nahversorgungsstandortes erfolgt tiber den Mihlenweg, welche in die Uberortli-
che Landstralle L3282 (,Beilsteiner Stral3e”) Ubergeht. Dabei ist der Miithlenweg lediglich im Mindungs-
bereich asphaltiert, sodass im Zuge der Erschlieungsplanung StraRenausbaumaflnahmen notwendig
werden. Um zukinftig den Verkehrsfluss von der Beilsteiner Stral3e hin zum geplanten Marktstandort
sicher gewahrleisten zu kénnen, ist es sinnvoll, eine Linksabbiegerspur im StralRenraum vorzusehen.

Um den planungsrechtlich vorbereiteten Eingriff zu minimieren, werden zudem MaRnahmen festgesetzt,
die die Grundstucksfreiflachen mit einer ausreichenden Eingrinung versehen und im unmittelbaren
Marktumfeld 6kologische Aufwertungen erzielen. Diese werden nachfolgend in der vorliegenden Be-
grindung erlautert. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich zum einen an den Raumanspriichen
des Marktes hinsichtlich des modernisierten Grundrisses und wird in der Hohe begrenzt. Neben dem
erforderlichen Vollgeschoss fur den Markt wird eine maximale Oberkante des Gebaudes (OKgeb.) von
11,0 m gemal der Nutzungsschablone auf der Plankarte festgesetzt.
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Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdorper einfugt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezuglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundstucksfreiflachen, aufgrund der
Lage und angrenzenden Nutzungen angepasst.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine der Orts-
randlage angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung und einer Verbesserung sowie langfristige Sicherung der gemeindlichen Nahversorgung zu
begrifRen ist.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Holzhausen, dstlich der Beilsteiner Stral3e (Landes-
stra3e L3282). Abgehend von der Beilsteiner Str. verlauft dstlich der Muhlenweg, welcher als Erschlie-
Rung des Gebietes dient und dafiir im weiteren Verfahren ausgebaut werden soll. Uber die Beilsteiner
Stral3e, welche am Ortsausgang in die L3282 Ubergeht, ist der zukiinftige Rewe-Markt auch an die
benachbarten Ortschaften angebunden. Um zukiinftig den Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit am
Ortseingang gewahrleisten zu kdnnen, ist die Errichtung einer Linksabbiegerspur im Strallenraum der
Beilsteiner Strafl3e in den Mihlenweg essenziell. Diese StraRenausbaumalinahme ist im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens bauplanungsrechtlich vorbereitet und im weiteren Verfahren mit der StralRenver-
kehrsbehérde Hessen Mobil abzustimmen.

Auch fur den Ful3- und Fahrradverkehr ist das Gebiet gut erreichbar, denn zwischen der Beilsteiner
Stral3e und dem Plangebiet ist ein Fuf3- und Fahrradweg im Bestand vorhanden.

Dariiber hinaus befindet sich sudlich in rd. 500 m Entfernung die Bushaltestelle Greifenstein-Holzhau-
sen Ort sowie sidwestlich die Haltestelle Greifenstein-Holzhausen REWE. Somit kann das Plangebiet
auch durch den OPNV als gut angebunden betrachtet werden.

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 kiinf-
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 schiitzen 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 Ausfuhrung
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.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverord-
nung). Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel* sind fol-
gende Nutzungen zuléssig:
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- GroR¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max. 1200
m2,
- Ein Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 500 m?,

- Eine Backerei mit einer Verkaufsflache von max. 100 m2,

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Sondergebiet Gro3flachiger Einzelhan-
del) erfolgt in diesem Bereich innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig
gemalf Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare Grundstiicksflache und Flache des zukiinftigen Mark-
tes werden durch Baugrenzen eingegrenzt.

Durch die eindeutige Zweckbestimmung kann gewahrleistet werden, dass im Plangebiet zukiinftig keine
sonstigen Einzelhandelsvorhaben zuléssig sein werden, die ungewollte Auswirkungen auf die Lage am
Ortsrand und Ortsteileingang Holzhausens resultieren kénnen.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e 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 Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung 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 Uberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grol¥flachiger
Einzelhandel eine GRZ = 0,8 fest. Somit liegt die Festsetzung in Hohe des Orientierungswertes des §
17 BauNVO. Damit dartiber hinaus in der Grundstiicksgestaltung Handlungsspielrdume vorliegen, darf
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von anzulegenden Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO (incl. LKW-Zufahrten) bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,9 Uberschritten werden (Kappungsgrenze). Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird abwei-
chen bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ (bis 0,9) fiir wasserdurchléssig befestigte Stellplatze
zuldssig ist.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der Bereich des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel darf eine GFZ
von 0,8 nicht tiberschreiten.

So kann sichergestellt werden, dass dem kiinftigen Bauherrn geniigend Flexibilitat bei der Ausnutzung
und Errichtung geboten wird. Die Geschossflachenzahl ergibt sich grundsatzlich aus der Grundflachen-
zahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse, hier Z = 1.
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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 Hohe 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.

Fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel wird eine maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z = | bestimmt. Dadurch kann eine fir das Vorhaben typi-
sche Geschossigkeit im Plangebiet erzielt werden.

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 Hohenbe-
grenzung in Form einer maximalen Oberkante des Gebaudes im Bereich des Sondergebietes, sodass
sich das Vorhaben im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einflgt und auch hinsicht-
lich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert wird.

Fur das Sondergebiet erfolgt die Aufnahme einer maximalen Oberkante des Gebaudes in Hohe von
OKegeb. = 11,0 m gemal der Nutzungsschablone auf der Plankarte. Als unterer Bezugspunkt wird Erd-
geschoss Rohfulboden (EG RFB) festgesetzt.

Durch die Festsetzung kann sichergestellt werden, dass der Markt hinsichtlich seiner Dimensionierung
an die modernen Anspriche hinsichtlich der Gestaltung des Marktlayouts angepasst werden kann.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Fur das vorliegende Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt, diese ergibt sich jeweils aus der tGber-
baubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBO). Es werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgeb&aude nicht Gberschritten werden
dirfen. Somit werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster”) definiert, innerhalb derer die
Gebaude errichtet werden dirfen. Diese Festsetzungen von Baugrenzen dient regelmal3ig dazu, im
Plangebiet gewisse Freiflachen zu erhalten sowie eine gewisse Homogenitét in der Stellung der Bau-
korper herbeizufuhren. Dabei werden Bauvorhaben mit neuen Gebauden auf bestimmte Grundstlcks-
bereiche beschrénkt, innerhalb derer die Baukdrper weitgehend frei platziert werden kénnen.

Durch die genannten Festsetzungen kann eine gewisse Varianz in der Gestaltung des Grundstuckes
sowie der Nutzung der Baugrenze erzielt werden. Aul3erdem wird durch die gewahlte Ausrichtung des
Baufensters die Absicht verfolgt, den Frischluftzufluss aus Richtung Nordwest hin zur Ortslage Holz-
hausen zukinftig zu gewahrleisten und keine bauliche Barrierewirkung vorzubereiten.

4.4 Eingriffsminimierende MalBnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Dies begriindet sich in dem
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Grundsatz, dass durch die hier vorliegende verbindliche Bauleitplanung Eingriffe in den Natur-, Boden-
und Wasserhaushalt einhergehen. Die benannten Festsetzungen dienen der Minimierung eben dieser.

Hierzu zahlt die Festsetzung zum wasserdurchléassigen Aufbau von Belagen der Gehwege, Stellplatze
etc., soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflrchten ist und betriebliche Griinde nicht
entgegenstehen. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Durch die
Wahrung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird die Beeintrachtigung des natirlichen Wasser-
kreislaufes und Bodenfunktion minimiert.

Zudem wird in den textlichen Festsetzungen benannt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig sind. Dies begriindet sich ebenfalls
in der Eingriffsminimierung beziiglich des Wasserhaushaltes und der natirlichen Bodenfunktion. Insge-
samt wird durch den Erhalt der Versickerungsfahigkeit und Verdunstung ein Beitrag zum Lokalklima
geleistet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Aul3enbeleuchtung aus-
schlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtem-
peratur von maximal 3.000 Kelvin (warmweiRe Lichtfarbe) zusammen mit vollstandig gekapselten
Leuchtengehausen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Bei grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Bristungen, jeweils =2 4 m2, sind geeignete MalRnahmen (z.B. Verwendung von Struktur-
glas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermeidung einer Geféahrdung fir Végel (z.B.
Vogelschlag) zu treffen.

Dies begrundet sich in der Eingriffsminimierung bezuglich der Landschaft und dem Schutz der lokalen
Fauna. Aufgrund der Ortsrandlage gilt es hier, besonders bewusst und behutsam auf die Beeintrachti-
gung der Fauna zu reagieren.

4.5 Flachen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

451  Entwicklungsziel: Extensivgrinland (E)

Maflinahme: Die Flachen sind als ein- bis zweischiriges Grinland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, eine Dlingung ist unzuléassig. Alternativ zur Mahdnutzung ist eine extensive Bewei-
dung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zuléassig (nicht mehr als 1 Grol3vieheinheit (GVE)/ha); falls erfor-
derlich kann ab September eine Nachmahd vorgenommen werden.

45.2  Entwicklungsziel: Anlage von Bluhflachen (B)

MaRnahme: Auf der Flache ist eine Einsaat einer arten- und blutenreichen Saatgutmischung regionaler
Herkunft vorzunehmen.

Pflegehinweis: Jahrliche Mahd mit Abrdumen des Mahgutes zwischen 15. Oktober und 31. Mérz.

Die Flachen fur Natur und Landschaft werden derartig festgesetzt, um das unmittelbare Umfeld des
Marktes 6kologisch aufzuwerten und den Eingriff moglichst am Ort des Eingriffes kompensieren zu kon-
nen.
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4.6 Bauliche und sonstige technische MaRnhahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbarer Energie

Fur Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen bestimmte

Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von

Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien getroffen werden (8 9 Abs.1 Nr.23b BauGB) gilt:

Im Sondergebiet sind Photovoltaikanlagen auf mindestens 60% der Dachflache je Gebaude zu errich-
ten.

Die Beachtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an
den Klimawandel sind als Planungsgrundsatz in § 1a Abs. 5 BauGB aufgefiihrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5
BauGB wird auf die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen. Au3erdem soll hier-
durch ein Beitrag zur besonderen Klimafunktion des Plangebietes (analog zur Lage im Vorbehaltsge-
biet) geleistet werden.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezlglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung, der Gestaltung von Werbeanlagen sowie der Einfriedungen und der Grund-
stiicksfreiflachen aufgenommen. Diese werden nachfolgend vorgestellt und begriindet.

Gebaudegestaltung

Im Plangebiet sind Dachneigungen von 0° bis 30° zuléssig. Dabei sind zur Dacheindeckung lediglich
nicht-spiegelnde Materialien sowie dauerhafte Dachbegrinungen zuldssig. Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind auf den Dachflachen ausdricklich zulassig.

Gestaltung von Werbeanlagen
Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zuléssig.

Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Gesamthdhe von 15 m
Uber dem Betriebsniveau nicht Uberschreiten. Folgende Werbeanlagen sind nicht zuléssig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung,

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen.

Dariiber hinaus ist Fremdwerbung im Bereich des Sondergebietes unzuléssig.

Die Gestaltungsvorschrift verfolgt das Ziel, die reprasentative Lage am nordwestlichen Ortseingang
stadtebaulich mdglichst vertraglich zu gestalten. Aul3erdem handelt es sich um spezielle Festsetzungen
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zur Steuerung der Werbung fir den kiinftigen Rewe-Markt, sodass es zielfiihrend ist, Fremdwerbung
im Bereich des Sondergebietes unzuldssig zu erklaren.

Gestaltung von Einfriedungen

Zur Vermeidung von Trennwirkungen in Bezug auf die offene Landschaft am Ortsrand werden zusétz-
liche Festsetzungen getroffen, um einen offenen Charakter beizubehalten und eine Durchgriinung wei-
terhin, trotz Eingriff und der damit verbundenen Versiegelung, zu ermdglichen.

Daher sind im Sondergebiet Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw. Stabgitterzaun, Holz-
latten in senkrechter Ausrichtung) in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Klet-
terpflanzen zuléssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Diese Festsetzung dient der
Durchlassigkeit des Plangebietes in Bezug auf Wanderungsbewegungen von Kleinsaugern (z.B. Igeln,
Fuchsen etc.).

Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzulassig. Kécher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente
sind zulassig.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

100% der Grundstucksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundsticksflache laut GRZ inkl. GRZ 1) sind
als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens 30% mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 20 m2, ein
Strauch je 4 m2 Grundstiicksflache (siehe Artenliste). Die nach den bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden Baume kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.
Bluhende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.
Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auf die entsprechenden Grenzab-
stéande fur Pflanzungen geman 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwas-
serschutz an Gebauden.

Die Relevanz dieser Festsetzungen bezieht sich auRerdem besonders zur Beachtung des dkologischen
Aspektes des Klimaschutzes, der Eingriffsminimierung in den Boden- und Wasserhaushalt sowie einer
deutlichen Erhéhung der Freiflachenqualitat des Umfeldes.

Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden somit berticksichtigt. Auf die in den Hin-
weisen des Bebauungsplanes aufgeftihrten Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

6. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 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 § 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
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sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafi: § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

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

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaR § 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 Abwagung zu berticksichti-
gen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich.
Alternativ kbnnen 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.

Nahere Informationen Uber die Eingriffs- und Ausgleichsplanung werden zum néachsten Verfahrens-
schritt (Entwurfsoffenlage) in den Umweltbericht integriert.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachbuiro erstellt. Die Ergebnisse werden
zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage eingearbeitet und das Gutachten dann als An-
lage mit ausgelegt.

7. Klimaschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaikanlagen zu benen-
nen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumlichen Geltungsbereiches ein
Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. MalR-nahmen der Klimaanpassung
tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie sind meist multifunktional. Im
Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- Die Steuerung und Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,
- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen, etc.,
- die AnpflanzmafRnahmen von Baumen und sonstiger Grinstrukturen,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,

- und der Ausschluss flachiger Schottergéarten.

Insgesamt kann hierdurch der Griinanteil im Plangebiet erh6ht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs mdglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen tragen mit der Verdunstungskihle der Pflanzen zur
Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur Verschattung bei. Durch die Erhaltung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens wird zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes beigetragen und
die Kanalisation entlastet. Auch die mdglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden
durch diese Festsetzungen deutlich minimiert.
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8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

8.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

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

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemaRk § 78b WHG.

8.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich einen Vollsortimenter mit einer Verkaufs-
flache von max. 1200 m?, ein Getrankemarkt von max. 500 m? Verkaufsflache sowie eine Backereifiliale.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann der abschlieRende Wasserbedarf nur schatzungs-
weise ermittelt werden. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlie3end ermittelt.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachweise
sind im spateren Haushalt durch die jeweiligen Eigentiimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Loschwasserversorgung wird parallel zum Bauleitplanverfahren durch ein Ingenieurbiro
fur die ErschlieBungsplanung uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Orts-
randbereich geht die Gemeinde Greifenstein davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der
vorhandenen Leitungen im Muhlweg unter Berlicksichtigung entsprechender Ausbaumafl3nahmen ge-
deckt werden kénnen. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen und Gebaudeanschliisse neu zu
verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schliisse).
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8.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers
Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger

Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Die Festsetzung dient
dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

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 beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 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

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je hach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes maoglichs:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlédssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte

3 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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mindestens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewen-
det werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten odrtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschéaden

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 Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

8.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgréaben

Es befinden sich keine Gewasser und Entwésserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.
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8.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Erschlielfung wird parallel zum Bauleitplanverfahren von einem Ingenieurbiiro bearbeitet. Fur die
Bauleitplanung maf3gebliche Erkenntnisse und Anforderungen werden zum Entwurf mit beriicksichtigt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung
Die im Bereich der Beilsteiner StralBe vorhandenen Abwasserleitungen sollen genutzt werden.

Es wird voraussichtlich ein Regenriickhaltebecken im Nordosten des Plangebietes errichtet.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor. Im weiteren Verfahren Uberprift die Gemeinde Greifenstein
die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden.

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 textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.6 Abflussregelung
Abflussverhéaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.
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Hochwasserschutz

MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Fléchen
kann im Plangebiet nicht erfolgen, da es sich vorliegend nicht um eine Bestandstiberplanung handelt.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als erhéht bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitét als nicht erhéht gekennzeichnet.

Abb. 11: Starkregenhinweiskarte Hessen, HLNUG (Abruf 01.05.25)

Der Topografie entsprechend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt dstlich bzw. norddstlich des
Plangebietes hin dargestellt (vgl. Abb. 11). Der Niederschlagswasserabfluss folgt somit in Richtung des
Ulmbaches und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung. Um behutsam mit dem Niederschlags-
wasser vor dem Hintergrund des planungsrechtlich vorbereiteten Eingriff umgehen zu kénnen, wird im
norddstlichen Bereich ein Regenriickhaltebecken vorgesehen.
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Abb. 12: FlieBpfadkarte fiir das Plangebiet, HLNUG (Abruf 01.05.25)
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8.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

9.  Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Planungsstand liegen der Gemeinde Greifenstein keine Informationen tber eine Vorbe-
lastung des Plangebietes durch Altlasten vor.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
fur NeubaumaRRnahmen empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.
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2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdaglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
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 tberbaubarer Grundstiicksflachen.

5.  Wo es logistisch mdglich 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 MalRhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

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

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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 Gefiigestabilitat, 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.

Fur die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

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

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

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.
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Aufgrund der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ und der Lage am Ortsrand, an der sld-
westlichen Seite angrenzend zum Sportplatz, siiddstlich die Nutzungen als Pferdekoppeln sowie 6stlich
die Wohnbebauung am Mihlenweg liegen, sind zunéachst keine unmittelbaren immissionsschutzrechtli-
chen Konflikte erkennbar, sodass den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden
kann. Das Baufenster wurde so platziert, dass das kiinftige Gebaude den Parkplatzlarm abschirmt. Auch
die Anlieferungsbereiche kénnen so platziert werden, das die ¢stlich angrenzenden Wohnbebauung
nicht beeintréchtigt wird.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fuir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 und 80 BauGB wird nach jetzigem Planungs- und Kennt-
nisstand nicht erforderlich.

13. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdénnen, wird flr das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 19.049 m?2
Flache des Sonstigen Sondergebietes 8.366 m2
Verkehrsflachen 2.840 m2
(davon Stral3enverkehrsflachen 2.480 m?)
(davon Verkehrsflache

. 360 m2)
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*
Flachen fur Ver- und Entsorgung

. 200 m2
Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken®
Flachen fur Natur und Landschaft 7.642 m2
(davon Zweckbestimmung ,Extensivgrinland* 6.397 m2
(davon Zweckbestimmung ,Bluhflache* 1.245 m2
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Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Kalk*

14. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Dr. Fokuhl, Stand: 05/2025
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