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Technischer Hinweis
Die bisherige Plankarte des Bebauungsplanes besteht aus 2 Teilplanen:

1.
2.

Teilplan 1/ 2, das eigentliche Gewerbegebiet

Teilplan 2 / 2, die externen naturschutzrechtlichen u. artenschutzrechtlichen Kompensationsflachen.

Im Rahmen der 1.Anderung wird nur der Teilplan 1/ 2 geandert. Die Fldchen und Festsetzungen des Teil-
planes 2 / 2 bleiben unverandert.
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Abb. 1: Ubersicht rdumlicher Geltungsbereich Plangebiet (Plankarte 1)
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Abb. 2: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich Plankarte 2, artenschutzrechtliche Ausgleichsflache
Gemarkung Niedereisenhausen

Engelgrube

Appelholz

Silberg

ohne Maf3stab, genordet

1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Interkommunales Gewerbegebiet Angelburg / Steffenberg
hat gemal § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet® — 1.
Bauabschnitt — 1.Anderung in den Ortsteilen Angelburg-Génnern und Steffenberg-Niedereisenhausen sowie
Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Das interkommunale Gewerbegebiet wurde im Jahre 2002 fir den ersten Bauabschnitt erschlossen. Die da-
maligen vorgesehenen Nutzungsarten beschrankten sich auf Gewerbe und Industriegebiete im Sinne der §§
8 und 9 BauNVO. Seit dieser Zeit konnten die Kommunen nur 3 Ansiedlungen fir diesen Bereich realisieren
(Firma HJR, Rentamt und die Firma Schreiner). Somit stehen aktuell noch rd. 3,7 ha ausgewiesene Gewer-
beflachen zur Verfiugung. Aufgrund geanderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen sind die urspringlichen
Ziele des aufgestellten Bebauungsplans nicht erreicht worden. Dies war zum einen die Bereitstellung von
Ausweichflachen fir in den Ortslagen ansassige Handwerksbetriebe und mittelstdndische Unternehmen. Zum
anderen die Schaffung eines Mindestmalles an Angebotsflache flr gewerbliche Neuansiedlungen. Ziel der
damaligen Planung war auch der Ausschluss von Nutzungen zu kirchlichen, sozialen und gesundheitlichen
Zwecken, damit das Gebiet optimal fir gewerbliche Nutzungen zur Verfigung stand. Als weiterer Faktor und
Planungserfordernis fir die Anderung des Bebauungsplanes ist die stagnierende Vermarktung des Geléndes
zu nennen. In den letzten 20 Jahren konnten nur 3 Ansiedlungen erfolgreich getatigt werden und somit nur
30% der erschlossenen Grundstlcke einer Nutzung zugefuhrt wurden. Hintergrund hierfur ist im Bereich Stef-
fenberg / Angelburg die fehlende Nachfrage von Handwerk, Industrie oder verarbeitendes Gewerbe.
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Das Planerfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes hat noch einen weiteren Aspekt. Aufgrund aktueller
Studien konnte festgestellt werden, dass in den Kommunen Steffenberg und Angelburg laut Erhebung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf die Region arztlich unterversorgt ist. Insofern wurde durch einen Projektent-
wickler ein Konzept erarbeitet, das ein Arztehaus zur landlichen und medizinischen Versorgung der Kommu-
nen vorsieht. Dieses Modellprojekt kann am interkommunalen Gewerbegebietsstandort Gansbachtal verwirk-
licht werden. Durch diese neue stadtebauliche Entwicklung bedarf es einer Anderung des Bebauungsplanes
und einer Ricknahme der Industrieflachen, die vor Ort niauf decht mehr bendtigt werden. Somit kdnnen neben
dem Arztehaus im Gewerbegebiet auch weitere Nutzungen fiir die Quartiersentwicklung herangezogen wer-
den, so zum Beispiel ein medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum beziehungsweise ein Seniorenheim.
Aufgrund der ortlichen Infrastruktur und der bereits vorhandenen Erschliefung hat der Zweckverband Inter-
kommunales Gewerbegebiet sich dazu entschieden, durch den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
die neue Nutzung bauplanungsrechtlich vorzubereiten und die gewerblichen Flachen deutlich zu reduzieren.
Ausgangspunkt ist zum einen das Arztehaus im Osten des Plangebietes, das den gesamten Gebietscharakter
verandert. In einer konsequenten Weiterfiihrung des Grundgedankens der hausarztlichen Versorgung auf dem
Land bietet sich fir die Quartiersentwicklung eine gesamtheitliche medizinisch-pflegerische Nutzung in diesem
Bereich an. Somit besteht auch die Mdglichkeit, eine stationare Einrichtung fiir Betreutes Wohnen, flr Ser-
vicewohnen und fur die Tagespflege einzurichten (im Bereich abgewandt zur gewerblichen Nutzung). Zum
Entwurf werden diese geplanten Nutzungen Uber ein Sondergebiet gemafl § 11 Abs.2 BauGB vorbereitet.
Erganzt werden diese Nutzungen durch die Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen im Norden des Plangebietes sowie
die Zulassigkeit von Einrichtungen fir kirchliche, gesundheitliche und soziale Zwecke im Gewerbegebiet 2.
Diese geplanten Einrichtungen in Kombination mit einer Tagespflege, ambulant betreuten Wohngemeinschaf-
ten oder betreutem Wohnen oder auch eventuell erganzende Spezialpflegebereiche runden das Konzept ab.
Im Zusammenhang mit der Einbindung des Arztehauses ergeben sich somit weitere Synergieeffekte. Des
Weiteren konnen im Gewerbegebiet auch Flachen flr Biro und Verwaltung oder auch die weitere Ansiedlung
ortsansassiger Handwerksbetriebe durch diese Nutzungsanderung vollzogen werden.

Geplant ist nun die Errichtung des Arztehauses im Osten des Geltungsbereiches (GE 2). Sudlich der Stralke
sollen von West nach Ost eine Senioreneinrichtung, Betreuungseinrichtungen, Tagespflegeeinrichtungen,
Wohnungen flir Bedienstete sowie untergeordnete Buroflachen fir die Verwaltung der Objekte, Gebaude und
Einrichtungen flr gesundheitliche Zwecke vorgesehen werden. Die konkrete Nutzungsabfolge ist unter den
Gesichtspunkten des Larmschutzes zu differenzieren und die empfindlichsten Nutzungsarten im Westen des
Plangebietes zu platzieren.

Aufgrund der Exposition der Flache ist es auch Ziel der Planung eine in Bezug auf die Gestaltung der kinftigen
Gebaudekdrper einheitliche Gebaudestruktur zu erzielen und somit den Eingriff in das Orts- und Landschafts-
bild zu minimieren.

Planziel der 1.Anderung ist daher die Umwandlung der bisherigen Ausweisung eines Industriegebietes geman
§ 9 BauNVO sidlich der ErschlieBungsstrale in ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO (im Osten) und die
Ausweisung eines Sondergebiets i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO (im Westen). Erganzend wird ein Teil der nord-
westlichen Gewerbeflache in eine Flache fir den Gemeindarf Zweckbestimmung kirchliche Zwecken dienen-
den Gebauden und Einrichtungen gemaf § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB umgewandelt. Neben den gewerblichen Nut-
zungen im verbleibenden Gewerbegebiet sollen auch Gebaude und Einrichtungen fur kirchliche, medizinische,
therapeutische und pflegerische Zwecke ermdglicht werden, die bisher nicht oder nur ausnahmsweise zulassig
waren. Das Gebiet ist bereits im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt und in Teilberei-
chen angepasst. Die sich verandernden Nutzungsarten werden Uber die Flachennutzungsplananderung pla-
nungsrechtlich vorbereitet (Parallelverfahren gemaf § 8 Abs.3 BauGB). Die textlichen Festsetzungen werden
auf die aktuellen gesetzlichen Grundlagen und auf das neue Planziel ausgerichtet.
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Aufgrund verschiedener Vorgaben des Regionalplans (unter anderem regionalplanerischer Grundsatz 4.4-1)
wird die Zusammenarbeit von Gemeinden in Form einer interkommunalen Kooperation geférdert. Die Leis-
tungsfahigkeit der Gemeinden soll durch interkommunale Kooperation, insbesondere bei der Gewerbeflachen-
planung, verbessert und damit gestarkt werden. In der raumordnerischen Zielvorgabe 5.3-2 wird die interkom-
munale Kooperation zwischen Angelburg Ortsteil Génnern und Steffenberg Ortsteil Niedereisenhausen explizit
aufgefihrt.

Gegenuber dem urspriinglichen Geltungsbereich wurden die norddstlich angrenzenden Parzellen aus der jet-
zigen Planung herausgenommen, da diese bereits bebaut und gewerblich genutzt werden. Aufgrund mdéglicher
artenschutzrechtlicher Konflikte wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes der 1.Anderung eine externe Aus-
gleichsflache fiir MalRnahmen fiir die Feldlerche mit aufgenommen. In der librigen naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflachen, die tiber den Originalplan bereits bauplanungsrechtlich vorbereitet sind, werden keine Ande-
rungen vorgenommen, sodass diese Ausgleichsflachen aus dem Ursprungsbebauungsplan weiterhin ihre Giil-
tigkeit besitzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung im zweistufigen Regelverfahren erfordern eine
Umweltprifung i.S. des § 2 Abs.4 BauGB, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist gemal § 2a
BauGB in die Begrindung zu integrieren.

1.2 Verfahrensstand

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung aufge-
stellt und durchgefiihrt. Aufgrund der Darstellung des wirksamen kommunalen Flachennutzungsplanes ist eine
separate Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren gemafR § 8 Abs. 3 BauGB fir den Bereich Stef-
fenberg erforderlich.

Aufstellungsbeschluss geman 01.07.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 30.06.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 04.07.2022 - 05.08.2022
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 30.06.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 30.06.2022
Trager Gffentlicher Belange geman Frist 05.08.2022

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 09.07.2025 — 15.08.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 03.07.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 04.07.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB
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Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblattchen ,Steffenberger Aktuell®.

Es liegen aktuell keine Griinde vor, die Dauer der Auslegung von einem Monat, mindestens jedoch fir die
Dauer von 30 Tagen, zu verlangern. Gegenlber dem Vorentwurf hat sich die Planung vom Grundsatz bis auf
die Hinzunahme der externen Ausgleichsflachen und redaktionellen Anderungen in seiner Grundkonzeption
nicht geandert. Die geplanten Nutzungen wurden teilweise in der Ubergeordneten Nutzungsvorgabe neu be-
zeichnet (SO, GE, Flache fir den Gemeinbedarf), vom eigentliche Nutzungsprogramm werden keine Abwei-
chungen vorgenommen. Die Komplexitat der Planung (Uberarbeitung eines rechtskréaftigen Planes) ist als
moderat einzustufen. Seitens der Offentlichkeit sind auch keine Bedenken oder Anderungsvorschlége bei der
friihzeitigen Beteiligung vorgetragen worden. Aufgrund der o.a. Ausfiihrungen liegen keine Griinde vor, die
gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

1.3 Lage, GroRe und Nutzung des Plangebietes

Das am siidwestlichen Rand des Ortsteils Niedereisenhausen gelegene Plangebiet grenzt an die Landes-
stralle L 3042 an bzw. verlauft parallel zur Stral’entrasse. Die Flachen wurden zum Zeitpunkt der Gelande-
kartierung fast ausschlie8lich als Griunflache genutzt oder als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) bewirt-
schaftet. Mittlerweile ist ein GroRteil der Flache aufgeschittet und modelliert worden (Baumafnahme auf Basis
des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes). Im Nordosten zum Plangebiet grenzt ein Gewerbegebiet an,
das Uberwiegend bebaut ist. Sidwestlich des Plangebietes befinden sich Ackerflachen.

GroRe: rd. 4,3 ha

Lage: Nordlich des Ortsteils Gonnern (Gemeinde Angelburg), sidwestlich des Ortsteils Niedereisenhausen
(Gemeinde Steffenberg).

Flurstick / Flur: Betroffen sind die Flurstliicke 155/4, 156, 156/1, 157-160, 162-166 in der Flur 2 (Gemarkung
Gonnern) sowie die Flursticke 160/6, 281/10, 371/2, 375tlw., 376-378 in der Flur 16 Gemarkung Niedereisen-
hausen. Hinzu kommt die externe Ausgleichsflache fur den Artenschutz in der Gemarkung Niedereisenhausen
Flur 6, Flurstiick 32 (Ubersichtskarte 2).

Exposition: Das Ursprungsgelande fallt von Nordwest nach Sidost, ist jetzt aber durch die
Gelandemodellierung relativ eben. Zur Landesstralle ist ein entsprechender Béschungsbereich entstanden.
Nutzung: Griinflache, Acker, Rohboden

Ausweisung: Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO, Sondergebiet Zweckbestimmung Senioreneinrichtung ge-
maR § 11Abs.2 BauNVO, Flachen fur den Gemeinbedarf i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Zweckbestimmung
Gebaude und Einrichtungen fur kirchliche Zwecke.

Die nachfolgenden Bilder vermitteln Eindriicke vom Plangebiet:
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Abb. 3 und 4: Thema Stral’enausbau (Bestand)

»,Im Grund“ Blick Richtung Swaesten Wendehammer

Abb. 5 bis 7: Thema Nachbarbebauung (Gestaltung)

HJIR® Lgr-/ Blroraume ) Evangelisches Dekanat
L.Schreiner” Land-& Maschinentechnik
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Abb. 8 und 9: Aktuelle Bautatigkeit
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Absperrung dr Baustelle

Abb.10: Lage des Plangebietes (Luftbild)
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Quelle: HLNUG Geoportal Hessen — Hess. Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Natureg-Viewer Abruf
01.07.2025, Geltungsbereich in rot, eigene Darstellung
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1.4 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt die Flachen des geplanten Gewerbegebietes, des Sondergebietes
und der Flache fir den Gemeinbedarf als Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe Bestand (5.3-1) und als
Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe Planung (5.3-2) dar. Folglich steht das geplante Vorhaben, den Zie-
len des Regionalplanes Mittelhessens 2010 entgegen. Dies ist auch das Ergebnis eines Ortstermin beim RP
GielRen Dez. 31 vom 02.11.2022. Auf Basis dieses Gesprachs wurde die Nutzungszuordnung und Ausweisung
der Gebietstypen neu Uberdacht und im jetzigen Entwurf festgelegt. Auf der Basis wird auch das Zielabwei-
chungsverfahren aufgebaut und beim RP eingereicht. Ziel der Abweichung ist die Darstellung von Vorrange-
bieten (VRG) Siedlung Planung im Bereich der Flachen fiir den Gemeinbedarf und der Sonderbauflachen.

Abb.11: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes (roter Kreis)
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Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand *
(5.3-1)

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung
(5.3-2)

—l . S

Unter Beachtung der Anpassungspflicht gemal § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen sind, wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe sowie Ver-
kaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelas-
sen sind. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen und nicht
mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben (Festsetzung 1.2). Apotheken sind keine
Einzelhandelsbetriebe. Durch diese bereits im Regionalplan Mittelhessen formulierte Zielsetzung soll verhin-
dert werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des Grof3- und Einzelhandels die noch geeigneten
Flachenreserven fur die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender und weiterverarbeitender Betriebe
weiter abnehmen. Gegeniliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die Festsetzung an die aktuelle
Rechtsprechung und raumordnerischen Vorgaben RPM 2010 angepasst. Im Gewerbegebiet sind somit Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endver-
braucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in
unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen
und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Somit ist aber auch z.B. bei
einem Gewerbebetrieb, der landwirtschaftliche und regionale Produkte Uber Automaten vertreibt, eine
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Verkaufsflache bzw. ein Ausstellungsraum zulassig. Entscheidend ist, dass es sich in diesem Fall um einen
weiterverarbeitenden Betrieb handelt und die Grélien der Verkaufs- und Ausstellungsraume eingehalten wer-
den. Uber die Festsetzung 1.2 wird auch nochmal klargestellt, dass Apotheken, die die Nutzung des Arztehau-
ses und der Ubrigen Einrichtungen im Bereich Medizin und Pflege sinnvoll erganzen, keine Einzelhandelsbe-
triebe darstellen und somit im Plangebiet zuléssig sind.

Der Regionalplan Mittelhessen wird derzeit fortgeschrieben (RPM 2025) und in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt (roter Kreis). Gegenlber der Darstellung 2010 gibt es keine Veranderungen im Plangebiet, so dass
auch weiterhin ein ZAV erforderlich ist.

Abb.12: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2025 mit Lage des Plangebietes

Im Zuge der raumordnerischen Bewertung der Planung muss zunachst das raumordnerische Ziel 4.3-14(Z)
angefuhrt werden. In dem zentralen Ortsteil des Grundzentrums (hier Génnern und Niedereisenhausen) ist
die Grundversorgung mit den Gitern des taglichen Bedarfes sowie mit Dienstleistungen fir den
Grundversorgungbereich zu gewahrleisten. Die vorliegende Planung und geplante Nutzung des
Sondergebietes nutzen aufgrund des Standortes die Synergieeffekte, die mit der Verbindung zur 6ffentlichen
Verwaltung (rd. 440m), die N&he zum Einkaufszentrum von Niedereisenhausen (640m), zu den dort
ansassigen Banken, Post und verschied. Dienstleister (660m), etc. besteht. Auch das geplante Arztehaus im
Bereich des Gewerbegebietes 2 erganzt die geplanten Nutzungen optimal und starkt das Grundzentrum
Niedereisenhausen. Die arztliche Versorgung fiir die Gemeinden Angelburg und Steffenberg kann somit
gesichert werden.
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1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Die wirksamen Flachennutzungsplane der Gemeinden Steffenberg und Angelburg stellen das Gebiet als
gewerbliche Bauflache dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, stehen die Darstellungen der jeweiligen Flachennutzungsplane der vorliegenden Planung teil-
weise entgegen und erfordern dementsprechend eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs.3 BauGB.

Ziel der FNP-Anderung ist die Umwandlung der bisherigen Ausweisung einer gewerblichen Baufléche in eine
Flache fir den Gemeinbedarf i.S.d. § 5 Abs.2a BauGB mit den Zweckbestimmungen kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen sowie die Darstellung von Sonderbauflachen gemal® § 1 Abs.1 Nr.4
BauNVO. Neben den gewerblichen Nutzungen sollen auch Gebdude und Einrichtungen fir kirchliche,
gesundheitliche (medizinische, therapeutische und pflegerische) und soziale Zwecke ermdglicht werden, die
bisher nicht oder nur ausnahmsweise in den gewerblichen Bauflachen zulassig waren.

Die FNP-Anderung reduziert sich somit zum Entwurf nur auf die Flache fiir den Gemeinbedarf und auf die
Sonderbauflachen, der restliche Anderungsbereich des Bebauungsplanes (dstliche Teilflache) ist aus dem
FNP entwickelt.

Abb.13: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Steffenberg.

Die Lage des Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet.

1.6  Verbindliche Bauleitplanung

Fur den raumlichen Geltungsbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbege-
biet* 1. Bauabschnitt / 1. Plankarte aus dem Jahr 2000 vor. Die vorliegende Bauleitplanung des Bebauungs-
plans ,,Interkommunales Gewerbegebiet‘ — 1. Bauabschnitt — 1.Anderung* basiert auf diesem und beinhaltet
Anderungen. Ziel ist die Umwandlung der bisherigen Ausweisung eines Industriegebietes geman § 9 BauNVO
in ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO, ein Sondergebiet gemal §11 Abs.2 BauNVO und Flachen fir den
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Gemeinbedarf i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Neben den gewerblichen Nutzungen sollen auch Gebaude und
Einrichtungen flr kirchliche, soziale und gesundheitliche (medizinische, therapeutische und pflegerische) Zwe-
cke ermdglicht werden, die bisher nicht oder nur ausnahmsweise im Gewerbe- und Industriegebiet zulassig
waren. Die verkehrliche ErschlieRung bleibt unverandert, wird allerdings durch einen nach Norden verlaufen-
den Ful3- und Radweg im Nordwesten des Plangebietes erganzt.

Abb.14: Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbegebiet® 1. Bauabschnitt / 1. Plankarte

Rechtskraffiger Bebauungsplan
~industriegebiet -

to. Nr. Pavgebiet| GFz | GRZ z |

1 GE 12 05 W krTHes,omf

2 1 16 o8 [ K= 150

1.7 Innenentwicklung Nachverdichtung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Staddten und Gemeinden
weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme
von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs.5 BauGB sieht nun zu-
satzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen
soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs.2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Méoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Gemal den Vorgaben des § 1a Abs.2 BauGB ist die Thematik des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in der Begriindung zu thematisieren.

Zunachst kann aufgefiihrt werden, dass der Regionalplan Mittelhessen 2010 (und 2025) das Plangebiet bis
auf einen kleinen stdlichen Teilbereich als Vorranggebiet flir Gewerbe und Industrie (Planung) (5.3-2) darstellt.
Aufgrund der Vorgabe des Standortes durch den Regionalplan und der Tatsache, dass die bisher
ausgewiesene Gewerbeflache (Regionalplan und Bebauungsplane) seit Giber 20 Jahren noch nicht vollstandig
entwickelt und bebaut ist, erscheint fir die Gemeinden aufgrund der gezielten Nachfrage fiir die geplante
Nutzung im Bereich des interkommunalen Gebietes die rechtliche Anpassung an das aktuelle Flachenkonzept,
das durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereitet werden soll, stadtebaulich ausreichend begriindet zu
sein. Weitere Gebiete an den Ortsrandern, die zum einen bauplanungsrechtlich gesichert sind (Bebauungs-
plan), aber nicht bebaut sind, existieren nicht in den Gemeinden, so dass es stadtebaulich sinnvoll ist, dass
die vorliegende Flache einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll. Die geplanten Nutzungen sind durch ihre
FlachengrofRen und dem funktionalen Zusammenhang der einzelnen Nutzungen untereinander auch nicht im
Innenbereich der zentralen Ortsteile und den einzelnen eigenstandigen Ortsteilen zu realisieren. Dies haben
beide Gemeinde durch eine aktuelle Flachensondierung berprift. Hinzu kommen immissionsschutzrechtliche
Konflikte, denn ein Arztehaus ist z.B. in einem Allg. Wohngebiet nicht zulassig.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wird von einer vertiefenden Betrachtung von Alternativen am Ortsrand
und im Innenbereich abgesehen.

1.8 Anderungspunkte der 1.Anderung des Bebauungsplanes

Folgende wesentliche Anderungen ergeben sich durch die 1.Anderung:
1. Entfall der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Feuerwehrzufahrt im Stidwesten von
der Landesstralie aus.

2. Aufnahme der Flache fur Versorgungsanlagen, hier: Wasser (Loéschwasserzisterne)

Veranderungen von Wasserflachen (Graben) im dstlichen und sudlichen Teil des Gebietes

4. Entfall der Anpflanzung von Laubbdumen zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten im sudli-
chen Teil des Plangebietes

5. Anderung Art baulichen Nutzung — Entfall der Ausweisung eines Industriegebietes, anstelle dessen
Gewerbeflache, Sondergebiet und Flache flir den Gemeinbedarf

6. Anderung MalR der baulichen Nutzung

w
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Abb. 13 und 14: Anderungen zum Entwurf sind mit einem Pfeil gekennzeichnet

Flur 16

Auf dem Hinche

269

Gemarkung Miedereisenhausen
(Steffenberg)
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2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

In Bezug auf die ErschlieRung ergeben sich keine grundlegenden Anderungen durch die vorliegende 1.Ande-
rung des Bebauungsplanes. Die Vorgaben der Erschlielungsachse und Wendeanlage werden gemaf aktu-
ellem Bestand Gibernommen.

Fir die kinftige Flachen- und Nutzungsaufteilung hat der Projektentwickler Christmann und Pfeifer ein Kon-
zept ausgearbeitet und in den Gremien vorgestellt. Fir die Erstellung des Konzeptes wurde auch eine Erhe-
bung zum demografischen Wandel der Altersstruktur der Bevolkerung in den beiden Gemeinden erstellt. Ge-
maM einer vereinfachten Analyse der Terranus GmbH (im Auftrag von C+P im Marz 2020) wurde festgestellt,
dass im Jahr 2035 der Anteil der Uber 65-jahrigen bei rd. 28% und der Anteil der Gber 75-jahrigen rd. 13% der
Gesamtbevolkerung beider Kommunen ausmacht. Mit der Alterung der Gesellschaft wachst auch der Bedarf
an seniorengerechten Angeboten und den Erfordernissen von zusatzlichen Einrichtungen. In diesem Zusam-
menhang stellt sich der Bereich des IKGE als optimaler Standort mit regional-rdumlichen Bezug entsprechen-
der Einrichtungen dar. Auch die Nahe des Einkaufszentrums und von Dienstleitungen (z.B. Rathaus, Spar-
kasse, etc.) sowie die Lage und Topographie begiinstigen die Entwicklung dieses Standortes.

Potenziale fiir Seniorenplatze unterschiedlicher Formen*

Desktop-Ceck* Planansatz
Stationare Einrichtung 86 60-70
Betreutes Wohnen / Service Wohnen 40-50 30-40
Tagespflege Max. 15 Platze 10-15

Durchaus denkbar ist eine Kombinationseinrichtung aus Tagespflege, ambulant betreuten
Wohngemeinschaften und betreutem Wohnen, eventuell ergdnzt um Spezialpflege.

*Desktop-Check (vereinfachte Marktanalyse) - Executive Summary - der TERRANUS GmbH im Auftrag von C + P, Marz 2020

Hieraus resultiert folgendes Nutzungskonzept, das noch nicht abschlieRend verbindlich ist:

Ein flexibles Mischquartier, dass den Rahmenbedingungen Rechnung trégt

Das Herzstiick neben dem Arztehaus

Ffemae Weiterer Bedarf sowohl fir (teil-)stationadre Einrichtungen als auch betreutes Wohnen
e oder Kombinationseinrichtungen vorhanden
tung

Flankierende Angebote passend zu Arztehaus und Senioreneinrichtung Gemein
Flachen fur den Gemeinbedarf wie etwa e

zur Sozial- und Gesundheitsversorgung oder zu kirchlichen Zwecken T

Haehen Vorhaltung von entsprechenden Reserveflachen
Buranng Starkung des Biiro- und Verwaltungsstandortes
Verdre s Ausweitung ortsansadssiger Handwerksbetriebe moglich
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Abb.17: Geplante Nutzungsaufteilung stdlich der Stralle (unverbindlich)

Die Senioreneinrichtungen bestehen aus Betreuten Wohnen', einem Gebaude mit Kiiche und Restaurant (als
Verbindungsgebaude) und einer stationaren Pflegeeinrichtung. Entgegen der Planung kénnen das Betreuten
Wohnen und die stationare Pflegeeinrichtung spiegelbildlich noch getauscht werden. Hinzu kommen Einrich-
tungen und Gebaude fir kirchliche Zwecke.

Die stationare Pflegeeinrichtung fiir Langzeitpflege/Kurzzeitpflege konnte wie folgt aussehen:

1. Nach den baulichen Vorgaben des Landes Hessen (Hessisches Gesetz fur Betreuungs- und Pflege-
leistungen 2012), bestehend aus 2 Vollgeschossen Pflege und Betreuung in 4 Wohngruppen, mit einer
Produktionskiiche nach HACCP (EU-Verordnung) zur Herstellung einer Frischverpflegung fir das
Pflegeheim, Gaste und Mieter des Betreuten Wohnens, Angebot des stationaren Mittagstisches fur
die Burger der Region, Versorgung der Kitas;

2. Als Stellplatze werden fiir die Pflegeeinrichtung bendtigt 1: 6 gleich 64 Pflegeplatze /6= 11 Stellplatze
zzgl. 1 Behindertenstellplatz und ein Notarztfahrzeug = 13 Stellplatze

3. Das Betreutes Wohnen nach DIN 77800, als Wohnform des selbstdndigen Wohnens mit Mietvertrag
und der Verpflichtung eines Kimmerers zur Sicherstellung des 24-stindigen Hausnotrufdienstes, der
Abarbeitung nichtplanbarer Leistung, Regelung der Wohlbefindlichkeitskontrolle und Durchfihren von
Sprechstunden; die Mieter kdnnen ihren Dienstleister flr regelmafig planbare Leistungen jederzeit
selbst wahlen. Stellplatzanzahl: 0,5 je Wohneinheit = 24 Wohneinheiten gleich 12 Stellplatze + 1 Fahr-
zeug fur Dienstleister also 13 Stellplatze .

Ostlich dieser Flache soll dann im Gewerbegebiet 2 das Arztehaus platziert werden. Hierfiir gibt es noch keine
Entwirfe der Raumaufteilung und Kubatur. Der Platzbedarf flir das Gebaude und v.a. flr die erforderlichen
Stellplatze ist gegeben. Auch fur den ndérdlichen Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf liegen noch keine

! Es ist vorgesehen das betreute Wohnen der DIN 77800 unterzuordnen.
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konkreten Plane vor, zumal die Topographie nach Norden hin ansteigt und die Gebaude und Freiflachen in
den Hang hinein gebaut werden sollten, damit die Geb&ude im ndérdlichen Bereich der Flache nicht zu expo-
niert platziert werden.

Die genannten Konzepte, Raumaufteilungen und Zuordnungen sind noch unverbindlich, geben aber schon
mal die geplante grundlegende Art der kiinftigen Nutzungen im Gebiet wieder. Aus diesem Grund muss die
bisherige Ausweisung eines Industriegebietes geandert und in Teilflachen in ein Gewerbegebiet, Sondergebiet
und in eine Flache fir den Gemeinbedarf umgewandelt werden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen getroffen. Dabei orientieren sich Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben
an dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der vorhandenen Bebauung im norddstlich angrenzenden Ge-
werbe- und Industriegebiet, um das charakteristische Gesamtbild des Gebietes zu erhalten und behutsam
weiterentwickeln zu kénnen.

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 1.Anderung gilt:

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet‘ — 1. Bauabschnitt — 1. Anderung
werden fir seinen Geltungsbereich die bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet* — 1. Bauabschnitt (Plankarte 1) von 2002 durch die vorlie-
gende 1. Anderung ersetzt. Die Festsetzungen der Plankarte 2 werden von den vorliegenden Anderungen
nicht berthrt.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)
Im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet (GE2) im Sinne § 8 BauNVO geplant.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5und § 1 Abs. 6 BauNVO und § 8 Abs.2 und 3 BauNVO gilt
fur das Gewerbegebiet:

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude.
- Anlagen fir sportliche Zwecke.
- Einrichtungen fir kirchliche, gesundheitliche und soziale Zwecke
Unzulassig sind:

- Tankstellen und Vergniigungsstatten

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf 07/2025



Zweckverband Angelburg / Steffenberg: BP ,Interkommunales Gewerbegebiet* — 1. Bauabschnitt — 1.Anderung 21

- Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den End-
verbraucher wenden

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produ-
zierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs-
und Ausstellungsflache haben. (Apotheken oder Geschéfte fir Orthopadietechnik, Sanitatshaus oder
Gesundheitseinrichtung sind keine Einzelhandelsbetriebe, sondern Gewerbebetriebe, und somit zu-
lassig).

Unter Beachtung der Anpassungspflicht gemal® § 1 Abs.4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen sind, wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe sowie Ver-
kaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden, nicht zuge-
lassen sind. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbaren raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insge-
samt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben (Festsetzung 1.2). Durch diese bereits im Regionalplan
Mittelhessen formulierte Zielsetzung soll verhindert werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des
Grol3- und Einzelhandels die noch geeigneten Flachenreserven fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver,
produzierender und weiterverarbeitender Betriebe weiter abnehmen. Es ist zunéchst das Arztehaus im Bereich
der Gewerbeflache 2 im Nordosten als Angebotsplanung angedacht, wobei auch hier derzeit noch die Kon-
zeption fur die Gestaltung des Grundstticks fehlt.

Im nordlichen Planbereich gelangt eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® zur Ausweisung.

Die Flachen fiur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs.3 BauNVO grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Darliber hinaus handelt es sich bei
den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB um Flachen fir selbststandige Anlagen.
Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Fldche und auf ein konkretes, seiner Art
nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Nach Vorgaben des
Bundesverwaltungsgerichtes fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen, dass der
Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflaiche konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach dem Gericht
ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Sozial- und Gesundheitsversor-
gung*“ regelmafig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen fest. Damit wirdigt der Bebauungsplan die gesetzlichen Anforderungen an das
Konkretheitsgebot. Im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf sind unterschiedliche Gebaude, Nutzungen
und bauliche Anlagen fir die Freien Christen geplant, die aber alle unter dem Oberbegriff kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen gefasst werden. Neben Kirchenrdumen (Gotteshaus) sind auch eine
Gemeindeverwaltung, Tagungsraume und Ubernachtungsrdume, Jugendraume, Sozialrdume, Kiiche, evtl.
eine Hausmeisterwohnung und sonstige Raume vorgesehen. Ein abschliefiendes Konzept liegt noch nicht
VOor.

Das Sondergebiet (SO 3) mit der Zweckbestimmung ,,Senioreneinrichtung® stellt die grofite Flache dar,
in der ebenfalls unterschiedliche Nutzungsarten zuldssig und zusammengefasst sind. Das mdgliche
(unverbindliche) Konzept ist auf de Abb. 17 dargestellt. Die Entwicklung der Anlage soll abschnittsweise und
bedarfsgerecht entwickelt werden.
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Zulassig sind Wohnanlagen fir Wohneinheiten? mit und ohne Betreuungseinrichtungen, Seniorenpflegeheim,
Tagespflegeeinrichtungen, Wohnungen flir Bedienstete sowie untergeordnete Biroflachen fir die Verwaltung
der Objekte, Gebaude und Einrichtungen fir gesundheitliche Zwecke. Ergédnzend dazu zahlen alle baulichen
Nebenanlagen, Stellplatze und technische Anlagen.

Die Darstellungen der Art der baulichen Nutzung erfolgt innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.

3.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflaiche (BauGB, BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse fest. Die kunftige
Hohenentwicklung der geplanten Bebauung wird zudem durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Oberkante der Gebaude (Firsthdhe) bestimmt. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der
Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort angemessene Nutzung und behutsame bauliche
Verdichtung vorbereitet.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fir das Gewerbegebiet 2 eine GRZ = 0,8,
fur das Sondergebiet und fir die Flache fir den Gemeinbedarf eine Grundflachenzahl mit dem Mal von GRZ
= 0,6 fest. Gegenlber der bisherigen Planung wird der Versiegelungsgrad abgesenkt.

Es wird aber eine optimale Ausnutzung der Flache auch unter Berlicksichtigung des flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden erméglicht und festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafl § 20 Abs.2 BauNVO fir das Gewerbegebiet 2 und fur das
Sondergebiet eine GFZ = 1,6 fest, fur die Flache fur den Gemeinbedarf wird die Geschossflachenzahl (GFZ)
auf ein Maf von GFZ = 1,2 festgesetzt.

Die Geschol¥flache ist nach den AuRenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Vollge-
schossdefinition richtet sich nach den Vorgaben der Hess. Bauordnung. Mitzurechnen sind auch Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und
einschliellich ihrer Umfassungswande (textliche Festsetzung 1.6.1).

2 GemaR Besprechungstermin vom 02.11.2022 beim Dez. 31 (RP GieRen) werden die Wohneinheiten auf das Sied-
lungsflachenkontingent der Gemeinden angerechnet.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Die
Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Gelan-
deoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Be-
dachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer AuBenwand des Ge-
béudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten
Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfidche des darunter
liegenden Geschosses hat.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet und fiir das Sondergebiet ein Maf von Z = i
fest, wahrend die Flache fir den Gemeinbedarf die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf Z = Il
begrenzt wird. Somit kann eine fiir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Um-
gebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung erreicht werden. Es wird darauf hingewiesen, das Staf-
felgeschosse i.d.R. keine Vollgeschosse sind und innerhalb der festgesetzten Oberkante der Gebaude zulas-
sig sind.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hohen-
maRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung, um
zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Gewerbe-
gebietes und der Flache fur den Gemeinbedarf im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung
einfugt und auch hinsichtlich der Gemeinderandlage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist. Fir die
Hoéhenbegrenzung der Gebaude ist abschlieRend die festgesetzte Oberkante entscheidend.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante erfolgt fiir das geplante Gewerbegebiet 2 und dem Son-
dergebiet 3 mit einer OKgenb. = 15,0 m und fir die Flache fur den Gemeinbedarf auf ein Mal® von OKgeb. = 12,5
m3, in Anlehnung an die bisher zulassige Hohe im Industriegebiet. Als Oberkante Gebaude gilt dabei sowohl
der hochstgelegene Abschluss einer AuRenwand (bzw. der Attika) als auch der entsprechende Schnittpunkt
zwischen AuRenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder
gleich geneigter Dachflachen (First). Den unteren Bezugspunkt bildet die Oberkante Erdgeschoss-Rohful3bo-
den, weil diese in allen Planungs- und Bauphasen nachvollzogen werden kann. Aufgrund der Topographie,
den vorgegebenen Hoéhen der Stralle und aufgeschitteten Geldndeabschnitten ist eine gewisse Flexibilitat
des unteren Bezugspunktes erforderlich, wobei im Grundsatz davon ausgegangen werden muss, das die
Oberkante der vorhandenen Stral3e als Orientierungswert fir das kinftige Flachenniveau der Eingangsberei-
che sein wird.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und ber die Oberkante der Gebaude hinausreichender untergeordne-
ter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude bleibt von
der Héhenbegrenzung unberiihrt. Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Gebaude nicht tGberschreiten (TF
1.5.2).

3 Die Héhe der Oberkante der Gebaude wurde aus artenschutzrechtlichen Griinden zum Entwurf hin auf 12,50m abge-
senkt, um die Kulissenwirkung, die von Gebauden ausgehen kann, mafRgeblich zu minimieren.
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Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht
Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die tGberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufens-
ter”) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Im vorliegenden Bebauungsplan sind die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den Bauherrn bei der Anordnung der
Gebaude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stellung der Gebaude wird jedoch
empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei Bedarf auch nachtraglich auf den Dachern Solar- und
Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.4 sind Nebenanlagen wie Mauern, Betonwande, Stitzmauern oder
Gabionen im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig. Gleiches gilt fir Solarmodule, die
z.B. auf den Béschungsbereichen unter Beachtung von landesrechtlichen Abstandsvorgaben angebracht wer-
den konnen. Untergeordnete Nebenanlagen wie Stellplatze oder Carports, Geratehiitten etc. sind innerhalb
und auferhalb der nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 Abs.5 BauNVO) zulassig. Ausnahme: Im
Bereich der Bauverbotszone zur Landesstraf3e hin sind keine baulichen Anlagen, bis auf Solarmodule im B6-
schungsbereich, zulassig.

3.2 Eingriffsminimierende MaBRnahmen und KompensationsmaBnahmen (BauGB)

Festsetzung 1.7.1 bestimmt fiir das Gewerbegebiet, Sondergebiet und fiir die Flache fir den Gemeinbedarf
die wasserdurchlassige Befestigung von Gehwegen, Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten, z.B. mit
Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist zu versickern. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen im Ge-
werbegebiet und den Gemeinbedarfsflachen ist aus Grinden der Betriebssicherheit eine wasserundurchlas-
sige Befestigung zulassig. Gleiches gilt fir Nutzungen, fir die eine barrierefreie Zuwegung erforderlich ist (z.B.
Arztehaus, Senioreneinrichtung, etc.). Diese Festsetzung dient dem Boden- und Grundwasserschutz.

Bei Gehdlzpflanzungen im Verkehrsraum sowie auf Stellplatzflachen ist der Bereich der Baumscheibe vor dem
Befahren zu sichern. Die Baumscheiben missen eine Grélke von 6-8 gm auf-weisen oder sind als durchge-
hender Grlnstreifen anzulegen (1.7.2). Diese Festsetzung dient dem Boden- und Grundwasserschutz sowie
dem Arten- und Klimaschutz.

Laut der textlichen Festsetzung 1.7.3 sind die Flachen im Bereich der festgesetzten Graben und der Versicke-
rungsmulde als Griunflache zu nutzen und einmal jahrlich zu mahen, das Mahdgut ist abzufahren. Diese Fest-
setzung dient dem Natur-, Boden- und Grundwasserschutz sowie dem Arten- und Klimaschutz.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind nach TF 1.7.4 fir die funktionale Aufen-
beleuchtung ausschliel3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden. Diese Festsetzung dient dem Arten-
und Immissionsschutz.

Bei grofl¥flachigen transparenten Glasflachen (ab 5m?), der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen
oder transparenten Brustungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z. B. Vogelschlag) zu vermeiden (TF 1.7.5).
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Geeignete Malinahmen (z. B. Verwendung von Strukturglas, speziellen Glasfolien) sind nach dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft zu treffen. Diese Festsetzung dient dem Natur- und Artenschutz.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder Vlies, Kunstrasen) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zuldssig (TF 1.7.6). Diese Festsetzung dient dem Natur-, Bo-
den- und Grundwasserschutz sowie dem Arten- und Klimaschutz.

Die Textliche Festsetzung 1.8ff. regelt das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB und dient dem Natur- und Klimaschutz sowie der Eingriffsminimierung des
Eingriffs und das Orts- und Landschaftsbild.

Nach dieser ist je 4 Stellplatzen ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. AuRerdem sind Stellplatze mit mehr als 500gm befestigter Flache zusatzlich durch
eine raumgliedernde und flachenliberdeckende Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen.
Bdschungen zwischen den Stellplatzflachen sind flichendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind gegen
Uberfahren zu sichern. Die Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der baulichen An-
lagen vorzunehmen. Zudem ist je Planzeichen auf den Baugrundstiicken ein standortgerechter, einheimischer
Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb der Anpflanzungsflache sind laut
TF 1.8.4 je 10m? 2 standortgerechte einheimische Strducher zu pflanzen - siehe Artenauswahl 4.1. Diese
Festsetzungen dienen dazu den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren, sie dienen dem Kii-
maschutz (Frischluft, Beschattung, Artenschutz) und der Steigerung der Freiflachenqualitat im Plangebiet.

3.3 Gestalterische Vorgaben - Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen 2.1 - 2.5 beziiglich der geplanten
Bebauung zur Dachgestaltung, der Gestaltung der Werbeanlagen und der Einfriedung, Abfall- und Wertstoff-
behalter sowie Grundstucksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kinftigen Gebdude und Nutzungen an
die bestehenden Gebaude angrenzend zum Plangebiet sowie dem naheren Umfeld des Plangebietes anpas-
sen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Die Dachform und Dachneigung wird im Plangebiet festgesetzt (TF 2.1ff.):

Zulassig sind Flach-, Satteldacher, Pultdacher (auch versetzte) und Sheddacher mit einer Dachneigung von 0
bis 20°. Die Festsetzung gilt nur fur die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen
zulassig. Dachneigungen unter 5° sind extensiv zu begriinen und/oder sind mit Solar- und Photovoltaikanlagen
zu nutzen. Zur Dacheindeckung sind Farbtdne in grau bis anthrazit zu verwenden. Nicht zuldssig sind spie-
gelnde oder reflektierende Dacheindeckungen mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen. Dachbe-
grinungen werden aus klimatologischer und naturschutzrechtlicher Sicht sowie aus Griinden des Orts- und
Landschaftsbildes empfohlen (keine Festsetzung, nur eine Empfehlung). Somit werden die Dachformen des
angrenzenden Gebietes mit gewerblichen Nutzungen aufgegriffen.

Bei der Gestaltung von Werbeanlagen in den Gebieten gilt (TF 2.2ff.), dass Werbeanlagen (z.B. Pylone) die
Oberkante der Gebaude, an denen sie angebracht sind, nicht Gberragen dirfen. Werbung auf den Dachflachen
ist nicht zulassig. Zudem darf bei Werbung auf freistehenden Schildern die einzelne Werbeflache eine GréRRe
von 10gm und eine Gesamthohe von 6,50 m tiber dem natlirlichen Gelande nicht Giberschreiten. Die maximale
SchriftgroRe betragt 1,5m.
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Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,

- Werbung mit Blink-, Lauf- und Wechselbeleuchtung,

- Werbung mit sich veradndernden oder bewegenden Konstruktionen,

- Fremdwerbung ist ausgeschlossen,

Werbeanlagen missen sich insgesamt den Bauwerk unterordnen. Fremdwerbung ist dabei unzulassig.

Ziel der Festsetzung ist die Eingriffsminimierung in das Orts- und Landschaftsbild sowie eine Vermeidung von
Beeintrachtigungen auf den Verkehrsteilnehmer auf der stidostlich angrenzenden Landesstralie.

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von max. 2,00m uber Gelédndeoberkante zzgl. nach innen abgewinkel-
ten Uberstanden zuléssig und i.V.m. einheimischen, standortgerechten Laubstréduchern und Kletterpflanzen
zu gestalten (TF 2.3ff). Holz, Draht- und Stabgitterzdune sind i.V.m. einheimischen, standortgerechten
Laubstrauchern und Kletterpflanzen zu gestalten. Flechtzdune sind unzuldssig. Auerdem sind Zaunanlagen
mindestens zu 70% mit einheimischen standortgerechten Gehoélzen und/oder Kletterpflanzen zu begriinen,
siehe Artenliste. Ziel der Festsetzung ist die Eingriffsminimierung in das Orts- und Landschaftsbild, zur Ver-
besserung der Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat im Gebiet sowie Beachtung des Sicherheitsaspektes flr
gewerblich genutzte Grundstiicke.

Im Plangebiet sind Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehilter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschir-
men und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit be-
ranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben (TF 2.4). Ziel der Festsetzung ist die Eingriffsminimierung in das
Orts- und Landschaftsbild sowie die Verbesserung der Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat im Gebiet.

Gemal der textlichen Festsetzung 2.5ff sind 100 % der Grundstiicksfreiflachen (= nicht iberbaubare Grund-
sticksflache laut GRZ inklusive § 19 Abs. 4 BauNVO) als Grunflache anzulegen. Davon sind mindestens 30%
mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die unter den Festsetzungen 1.7.1 bis 1.7.4 vorzunehmenden An-
pflanzungen kdénnen angerechnet werden. Ziel der Festsetzung ist die Eingriffsminimierung in das Orts- und
Landschaftsbild sowie die Verbesserung des Klimas und der Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat im Gebiet.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasser-
schutz an Gebduden. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen
Dachuberstand.

3.4 Wasserrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HWG)

Gemal textlicher Festsetzung 3.1 zur Verwendung von Niederschlagswasser gilt: Niederschlagswasser nicht
begrinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Als Empfehlung zur textliche Festsetzung 3.1ff wird aufgeflihrt, das je Grundstick und Geb&ude
(Hauptgebaude) eine oder mehrere Zisternen zu errichten sind, die sowohl Retentionsraum als auch Speicher
fur die Brauchwassernutzung vorhalten. Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist laut den Vor-
gaben der Wassergesetze zu sammeln und 2zu verwerten (Brauchwassernutzung), sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Uberschiissiges Wasser ist mit
einem Drosselabfluss dem o6ffentlichen Regenwasserkanal und einer Versickerung oder Ruckhaltung
zuzufihren.
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Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne (z.B. Uber die projizierte Dachflache (25 Liter pro
Quadratmeter Dachflache)) wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die Grolke der Gebaude noch
die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Betriebes bekannt sind. Durch die
Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Abwasserplanung die Dimensionierung des
Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals entsprechend reduziert werden, so dass dies sich
wiederum auf die Kosten fir die Baugebietsentwicklung (Kostenminimierung) und somit auf die Baulandpreise
fir die Bauherren positiv auswirkt.

Als Hinweis fur die Bauherren wird der § 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bauantrag zu
berticksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sauberem
Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Darlber hinaus soll das berschissige
unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann
der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz (§ 37 Abs.4 HWG). Hierlber ist
die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des
Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie
betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Beléastigungen nicht entstehen.
Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter
Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubrigen
anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorzusehen. Bei einer beabsichtigten gezielten
Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von tberschiissigen Niederschlagswasser
auf dem Grundstick selbst ist im Vorfeld der BaumalRnahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu
erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung moglich ist und auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

3.6 Sonstige textliche Festsetzungen

Gemal der textlichen Festsetzung 1.9 gilt fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des
StralRenkorpers, dass von der Stralienseite aus Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem
Grundstuck zu dulden sind, soweit sie zur Herstellung des StralRenkoérpers erforderlich sind. Sie kdnnen von
den Grundstickseigentimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,0 m (Héchstmal) abgewendet
werden. Da der Stralenkorper bereits weitestgehend ausgebaut ist, dient die Festsetzung zur Sicherung des
Strallenkorpers.

Fir den erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleich wird die Ausgleichsflache Flur 6, Fist. 32, Gemarkung
Niedereisenhausen mit in die Planung aufgenommen.

Entwicklungsziel: Magere Flachland-Mahwiese

MaRnahmen: Die Flache ist als magere Flachland-Mahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510) zu entwickeln.
Hierzu ist hierzu eine Mahdgutibertragung von den Wiesenflachen des Plangebiets (Plankarte 1) oder
benachbarten artenreichen Wiesenflachen vorzunehmen. Das Grinland ist 1- bis 2-mal pro Jahr jeweils ab
15.05. zu mahen. Das Mahdgut ist abzufahren, Diingung ist unzulassig. Alternativ zur zweiten Mahd ist ab
August eine Nachbeweidung zuldssig (nicht mehr als 1 GVE/ha), falls erforderlich kann anschlielend ab
September eine Nachmahd vorgenommen werden. Weitere Hinweise siehe Umweltbericht.
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4 Landschaftspflege und Naturschutz

41 Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6
Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortent-
wickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitpla-
nung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte
Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschlieRend geregelt wird.
Hierzu ist im Katalog der abwéagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB prazisiert worden, um den Uberblick (iber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu be-
trachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift wird
die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert, wobei
entsprechend der Systematik der Richtlinie fur Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch verwiesen
wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift iiber die Begriindung von Bauleitplanen ausgestaltet
worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die
Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den
Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wur-
den, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die
Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsatzlich alle Bauleitpléane (BP
und FNP) eingefihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaf} § 13 BauGB). Im Rahmen der frih-
zeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu
ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprtfung durchgefihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen
der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zugénglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltpriifung in
das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

—_

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden
Informationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt geman § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwéagung)

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung der
Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

N

IS

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Bauplanungs-
recht berlicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist. Viel-
mehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
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Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fiir eine sachgerechte
Abwagung durchzuflhren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Baugesetzbuch ist § 2 Abs.4.
Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen Auswirkun-
gen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in
einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieliend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob
und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen
oder zurilickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der
allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des
Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann
auch nach den Verfahrensschritten gemal §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der
Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad
der Umweltprifung festzulegen. Die fir die Umweltpriifung erforderlichen Untersuchungen wurden durchge-
fuhrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltpriifung wird mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestand-
teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen, wobei bei der abschliefenden Bilanzierung geprift wird, inwieweit der Eingriff Gber den bisher zulassi-
gen Eingriff hinaus geht. Denn bisher zulassige Eingriffe sind nicht erneut auszugleichen (§ 1a Abs.3 Satz 6
BauGB). Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Die bisher festgesetzte GRZ wird in Teilbereichen von
0,8 auf 0,6 gesenkt, so dass der bisher zulassige Eingriff durch eine Vollversiegelung reduziert wird. Hierzu
wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Die in die Planung aufgenommene Ausgleichsflache dient speziell dem Artenschutz. Auch hier wird auf die
Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen, der gemaf § 2a BauGB Teil der Begriindung ist.

4.2 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen geméaR § 9 Abs. 1a BauGB

Die bisher festgesetzten Ausgleichsmalnahmen werden durch die vorliegende Anderung nicht beriihrt und
behalten weiter ihrer Gultigkeit (Plankarte 2 des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes).

4.3 Artenschutz und Schutzgebiete

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu be-
achten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders
und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelar-
ten fihren kénnen, sind auBerhalb der Brutzeit durchzuflhren.

b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden Verbots-
tatbestdnde nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung
nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Weitere eingriffsminimierende MalRnahmen zum Artenschutz:

o Bei grol¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen
oder transparenten Brustungen ist eine Gefdhrdung fir Végel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden.
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Geeignete MalRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft zu treffen.

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale Auflenbeleuch-
tung ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig ge-
kapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Beide MalRnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitpla-
nung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz von Okto-
ber 2023 wird der Hochwasserschutz, die Wasserversorgung und Gewasserschutz, Abwasserbeseitigung und
Starkregenvorsorge im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Hochwasserschutz
5.1.1 Uberschwemmungsgebiete

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

5.1.2 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gemafl § 78b WHG.

5.2 Wasserversorgung

5.2.1 Bedarfsermittlung

Fur die Entwicklung des Gewerbegebietes, des Sondergebietes und der Flache flir den Gemeinbedarf wird
zum jetzigen Planungszeitpunkt voraussichtlich gegenuber der bisher beabsichtigten Nutzung kein zusatzli-
ches Trinkwasser bendtigt. Neben der Prifung des Trinkwasserbedarfs gilt es auch den Léschwasserbedarf
fur die geplanten Nutzungen zu ermitteln, wobei die Planung bereits einen Standort fiir eine Loschwasserzis-
terne vorbereitet.

5.2.2 Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Die Brauchwassernutzung von Nie-
derschlagswasser ist im Bebauungsplan festgesetzt (TF 3.1) und dient dem Einsparen von wertvollem Trink-
wasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren Haushalt durch die Hauseigentliimer zu beachten.
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5.2.3 Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung ist bereits fir das Plangebiet aufgrund der bestehenden ErschlieBung im Grundsatz
sichergestellt. Im Rahmen der Vorplanung zur weiteren ErschlieBung des Gebietes und im Rahmen des kon-
kreten Bauantrages wird seitens der Gemeindeverwaltung und des Vorhabentragers auch die Léschwasser-
versorgung fur das Plangebiet bzw. fir die einzelnen Objekte gepruft. In der Planung ist bereits einen Standort
fur eine Loschwasserzisterne vorbereitet.

5.2.4 Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung / Léschwasserversorgung sind bereits in Teilbereichen vor-
handen, missen ggf. neu verlegt werden (Leitung und Hausanschlisse).

5.3 Grundwasserschutz

5.3.1 Schutz des Grundwassers

Unter der textlichen Festsetzung 1.7.1 wird festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze und Zufahrten in wasser-
durchlassiger Weise zulassig sind und eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. Rasen-
gittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung
gegeben ist. Dies gilt nicht fiir Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen befahren werden. Glei-
ches gilt fir Nutzungen, fiir die eine barrierefreie Zuwegung erforderlich ist (z.B. Arztehaus, Senioreneinrich-
tung, etc.).

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den missen.

Regierungsprasidium Gielten Dez. 41.1 Grundwasser

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbauarbeiten ein Aufstauen, Ab

senken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfiir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige
Wasserbehorde erforderlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar oder mittelbar
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdnnen, ist die Anzeigepflicht nach §
49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen
wird, ist dies der zustéandigen Behdérde gemal § 49 Abs. 2 WHG unverziiglich anzuzeigen. Sofern im Rahmen der Ver-
wirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden (insb. geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustédndige Wasserbehdrde erforderlich sein.

5.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutzgebie-
tes.

5.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise und
der Mindestbegriinung der Grundsticksfreifldichen etc. kann das auf diesen Flachen anfallende
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Niederschlagswasser versickern. Auch die Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung und das Verbot
zur Verwendung von Folien und Vlies férdern die Grundwasserneubildung.

Unter der textlichen Festsetzung 1.6.1 wird auch festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze und Zufahrten in
wasserdurchlassiger Weise zuléssig sind und eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B.
Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), sofern dadurch keine Grundwasserge-
fahrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fur Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen befahren
werden. Gleiches gilt fiir Nutzungen, fiir die eine barrierefreie Zuwegung erforderlich ist (z.B. Arztehaus, Se-

nioreneinrichtung, etc.).
Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches

Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung des Nie-
derschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (ErschlieBungsplanung, Baugeneh-
migungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie Drainage-
wasser ist gemafl § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

5.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise und
der Mindestbegrinung der Grundsticksfreiflachen etc. kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wie bisher, natirlich versickern. Eine gezielte Versickerung ist im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. Eine Versickerung sollte auch auf den Grundstiicken angestrebt werden, wobei die Versickerungsfa-
higkeit durch ein Gutachten zu belegen ist.

5.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Aufgrund der Topographie
des Plangebietes dirften die Bauwerke nicht im Grundwasserbereich liegen.

5.3.9 Landesgrundwassermessstellen

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Grundwassermessstellen (Abruf 03.07.2025).
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5.4 Schutz oberirdischer Gewasser
5.4.1 Gewadsserrandstreifen

Es befindet sich ein neu zu verlegendes Gewasser im Westen des Geltungsbereiches. Der Gewasserrand-
streifen und die 10m breite Bauverbotszone sind im Bebauungsplan eingetragen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den missen.

Regierungsprasidium Giellen Oberirdische Gewéasser Hochwasserschutz

Im Rahmen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2000 wurden bereits Versickerungsmulden fiir den
Bereich parallel an der L 3042 vorgesehen. Es handelt sich hierbei m.E. nicht um ein Gewasser im Sinne des §1 HWG.
Demzufolge wird die stidliche Grabenstruktur von den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des hessischen
Wassergesetzes ausgenommen.

5.4.2 Gewisserentwicklungsflachen

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Gewasserentwicklungsflachen (Abruf
03.07.2025).

5.4.3 Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein oberirdischen Gewasser
sowie geplante Versickerungsmulden, die in der Plankarte dargestellt sind. Im Plangebiet ist ein Graben vor-
handen (Fiste. 163 und 378). Diese Grabenstruktur soll nach Westen verlegt werden (Flst. 166). Die Planung
ist in der Plankarte dargestellt. Erganzend soll parallel zur Landesstral3e eine neue Grabenstruktur geschaffen
werden, die gleichzeitig als Versickerungsmulde dienen soll. Auch diese Garbenstruktur istim Bebauungsplan
dargestellt. Die Mdglichkeit der Verlegung des Grabenverlaufs wird derzeit Uberprift und ndhere Einzelheiten
bleiben dann dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

5.4.4 Anlagen in, an, tiber und unter dem oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine baulichen Anlagen am Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

5.5 Abwasserbeseitigung
5.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieRung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz in der Stral3e
Im Grund gesichert. Details obliegen der Erschliefungsplanung im Vollzug des Bebauungsplanes.

5.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Gegeniiber der bisherigen Planung ergeben sich keine grundlegenden Anderungen bei der Abwasserbeseiti-
gung. Das vorhandene System im Bereich der Stralle Im Grund soll bei den geplanten Bauvorhaben genutzt
werden.
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5.5.3 Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Nach derzeitigem Planstand ist die Erschlielung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz vorgesehen.
Die Leistungsfahigkeit wurde bereits auf die urspriingliche Planung (Industriegebiet) ausgelegt. Mit der vorlie-
genden Planung wird keine Erhéhung der Nutzungsintensitat vorbereitet. Aufgrund der Lage an der ausge-
bauten Infrastruktur sowie der bereits im Plangebiet bestehenden Anschlisse geht die Kommune von einer
gesicherten Erschlieflung aus. Die Details obliegen der ErschlieBungsplanung im Vollzug des Bebauungspla-
nes.

5.5.4 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in
geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewéasserung oder der Brauch-
wassernutzung im Betrieb, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge ver-
ringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsver-
fahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Durch die Festsetzung der Retentionszisternen
wird dazu beigetragen, die Menge des zuzufiihrenden Niederschlagswassers zu minimieren und das Kanal-
netz zu entlasten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

5.5.5 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine natirliche Versickerung und
tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

5.5.6 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System, das im Plangebiet aber eine Optimierung erfahrt.

5.5.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.6 Abflussregelung
5.6.1 Abflussverhiltnisse im Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein oberirdischen Gewasser
sowie geplante Versickerungsmulden, die in der Plankarte dargestellt sind. Im Plangebiet ist ein Graben vor-
handen (Fiste. 163 und 378). Diese Grabenstruktur soll nach Westen verlegt werden (Flst. 166). Die Planung
ist in der Plankarte dargestellt. Erganzend soll parallel zur Landesstral3e eine neue Grabenstruktur geschaffen
werden, die gleichzeitig als Versickerungsmulde dienen soll. Auch diese Garbenstruktur ist im Bebauungsplan
dargestellt. Die Mdglichkeit der Verlegung des Grabenverlaufs wird derzeit Gberprift und ndhere Einzelheiten
bleiben dann dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.
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5.6.2 Hochwasserschutz

Im Bebauungsplan sind indirekte Mallnahmen fir den Hochwasserschutz festgesetzt (Stichwort Zisterne,
Brauchwassernutzung, Versickerung).

5.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Siehe Ausfuhrungen 5.6.2.

5.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserum-
gang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet
in Summe grundsatzlich erfolgen. Aufgrund des Planzieles einer Nachfolgenutzung fir die Tennishalle wird
die Gesamtanlage in diesem Bereich stadtebaulich neu geordnet und in Teilbereichen mit einem geringerem
Versiegelungsgrad versehen.

5.6.5 Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im Index als
schwach bis erhéht bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erh6ht gekennzeichnet
(Starkregenviewer Hessen, Abruf 03.07.2025).

Das Plangebiet wird durch FlieRpfeile, die sich an der natlrlichen Topographie orientieren, gepragt (Abb. 19).
Allerdings sind die bereits durchgefiihrten Erdmodellierungen bei der Darstellung nicht beriicksichtigt. Die ei-
gentlichen FlieRpfade konzentrieren sich sowohl auf die Stralle Im Grund wie auch auf die Landesstralle. Bei
der Bebauung des Plangebietes ist auf die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und
die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Vor allem die nérdlichen Grundstiicksflachen, zeigen
einen gewissen Gefahrdungsgrad auf. Der vorliegende Bebauungsplan hat zahlreiche Festsetzungen mit auf-
genommen, um der Gefahrdung von Starkregenereignissen und das Uberflutungsrisiko zu minimieren bzw.
dem entgegenzutreten. Es werden zahlreiche Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, An-
pflanzungsflachen, Zisternen und Brauchwassernutzung, Ausschluss und Minimierung von Versiegelungen im
Plangebiet festgesetzt. Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die
oben genannten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem
Entwasserungskonzept und den Freiflachengestaltungsplan im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine be-
sondere Bedeutung zu.
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Abb. 18: Ausschnitt Starkregenhinweiskarte Hessen

W\ AT AL

Quelle: HLNUG (www.umweltdaten.hessen.de) bearbeitet, Abruf 03.07.2025
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6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1 StraBen und Verkehrsflachen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beriihrt nicht die bisherige Planung.

Die ErschlieBung fiir das Plangebiet ist durch die bereits gebaute StralRe ,Im Grund® gegeben, welche unmit-
telbar an die 6stlich angrenzende Landstrae L3042 anschlief3t.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den missen.

Hessen Mobil Dillenburg

Anbauverbot

Entlang der freien Strecke L 3042 gilt ab dem befestigten Fahrbahnrand in einem 20,00m breiten Streifen die stral3en-
rechtliche Bauverbotszone sowie 40,00m breite stralRenrechtliche Baubeschrankungszone. Beide Zonen sind im Bebau-
ungsplan nachrichtlich darzustellen. Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Abgrabungen, AulRen-werbung sowie ober-
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen Diritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem Sinne zahlen auch Neben-
anlagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplétze und Lagerflachen. Die innerhalb der Bauverbotszone dargestellte
Bdschung und Mulde waren Gegenstand eines Bauantrags in 2020. Eine Unterschreibung ist durch die seinerzeit erfolgte
Zustimmung zulassig.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichten baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist meine Zustimmung
einzuholen, in allen anderen Fallen meine Genehmigung zu beantragen.

Pflanzungen entlang der Landstralle auRRerhalb des StraRengrundstlickes missen so erfolgen, dass SchutzmalRnahmen
gemaf der RPS entbehrlich sind.

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes diirfen zu
keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3042 fiihren.

Anmerkungen und Hinweise

Mafinahmen gegen Emission der L 3042 gehen nicht zu Lasten des Straflenbaulasttragers.

6.2 Knotenpunkte

Durch die Entwicklung eines Gewerbegebietes, Sondergebites und einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Ansiedlung von Betrieben und Einrichtungen wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen generiert. Die erfor-
derliche Anbindung des Gebietes an die L 3042 ist bereits ausgebaut. Das durch die Planung der 1.Anderung
generierte Verkehrsaufkommen ist mit der einer Entwicklung des bisherigen Gewerbe- und Industriegebietes
zu vergleichen und wurde somit bei der Planung des Anschlusses an L 3042 bereits beriicksichtigt. Es sind
keine negativen Auswirkungen auf die Landesstral’e zu erwarten.

6.3 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan werden keine Parkplatze explizit ausgewiesen. Weitere Stellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und bedingt auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache auf den Gewerbeflachen, Sonderbauflachen und bei der Flache fiir den Gemeinbedarf zu-
lassig.

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stell-
platzsatzungen der Gemeinden Angelburg und Steffenberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung erganzt.
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6.4 Anlagen fiir den offentlichen Personennahverkehr

Im Plangebiet selbst befindet sich noch keine Haltestelle des OPNV. Aufgrund der Planung eines Arztehauses
und der Sonderbauflache (u.a. mit Senioreneinrichtungen) ware die Positionierung einer Haltestelle des
OPNV's im Plangebiet sinnvoll. Hierzu werden seitens der Gemeinde Gesprache mit den Betreibern der Bus-
linien gefuhrt.

6.5 Elektrizitiat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.) befinden sich teilweise im bzw. noch nicht im Plan-
gebiet und mussen demnach teilweise neu verlegt werden. Mdgliche Trassen und Auflagen im Abstandsbe-
reich sowie nachrichtliche Ubernahmen werden zur Satzung mit in die Planung aufgenommen und ggfls. und
bei Erforderlichkeit mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten gesichert.

6.6 Brandschutz

Inwieweit die Léschwasserversorgung fir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren De-
tailplanung Uberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich bezliglich der geplanten
Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und Er-
schlieRungsplanung) gepruft werden missen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen schon Erkenntnisse vor,
das das Ldschwasser durch eine Zisternenlésung (Loschwasserbehalter von rund 100 — 200 m?® bei einem
Radius von 150 m) gesichert werden muss. Hierzu ist bereits ein Flache im Bebauungsplan (im Nordwesten)
festgesetzt. Weitere Aussagen hierzu sollen im Rahmen der Entwurfsoffenlage mit aufgenommen werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Kreisausschuss Brandschutz

Die uns im Rahmen des Verfahrens zur Stellungnahme tbersandten Unterlagen haben wir erhalten, geprift und nehmen
hierzu in brandschutztechnischer Hinsicht wie folgt Stellung.

Aufgrund der Tatsache, dass die Planungsunterlagen zur Léschwasserversorgung keine definitiven Aussagen treffen, wei-
sen wir daraufhin, dass die Gemeinde als Trager des ortlichen Brandschutzes gemaf §3 (1) Hessisches Gesetz liber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14.01.2014, zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 23.08.2018, verpflichtet ist, den ortlichen Erfordernissen entsprechend Léschwasser bereitzustel-
len. Wir bitten den Verfahrenstrager darauf hinzuweisen, dass die Planung der Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet
mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzustimmen ist.

In den Gemeinden Angelburg und Steffenberg steht fiir den Geltungsbereich ein Hubrettungsgerat zur Verfiigung. Es ist
daher zu gewahrleisten, dass Gebaude deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt
werden sollen, nur errichtet werden durfen, wenn ein max. Bristungshéhe von 8m bei den zum Anleitern bestimmten
Fenstern Uber der Gelandeoberflache nicht Uberschritten werden (§36 HBO). Wird die max. zulassige Brustungshdhe von
8m zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges bei dem zu den Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der
zweite Rettungsweg durch geeignete Mal3nahmen baulich durch den Bauherrn zu sichern.

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerldsch- und
Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfigung stehen. Einzelheiten sind
ggf. mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.
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7 Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren, wird flr das Plangebiet eine aktuelle
Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1.Anderung 4,317 ha

Flache des Gewerbegebietes 0,788 ha
Flache f. d. Gemeinbedarf 0,938 ha
Sondergebiet 2,084 ha
Strallenverkehrsflache 0,380 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (Landwirtschaftlicher Weg) 0,032 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (Rad-/Gehweg) 0,015 ha
Flachen fir die Ver- und Entsorgung (Léschwasser und Elektrizitat) 0,039 ha
Graben 0,041 ha

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus dem Umweltbericht zu entnehmen.

8 Bodenordnung

Fur den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemaR §§ 45 und 80 ff BauGB erforder-
lich.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Amt fir Bodenmanagement, Hinweise und Empfehlungen
Aus Sicht der stadtischen Bodenordnung mdchte ich darauf hinweisen, dass die Neuordnung der betroffenen Flachen
durch eine vereinfachte Umlegung nach §80 ff BauGB geregelt werden kann.

9 Landwirtschaft

Die Flache wird Gber den Regionalplan Mittelhessen 2010 und Gber den kommunalen Flachennutzungsplanen
bereits als gewerbliche Bauflache ausgewiesen und genehmigt. Durch die in Teilbereichen bereits vollzogene
Baugenehmigung sind die Flachen modelliert und bereits aus der lw. Produktion herausgenommen.

Die im oder am Plangebiet befindlichen Iw. Wege werden durch die Planung als solches nicht erfasst oder
zum Erhalt festgesetzt. Die derzeit noch Iw. genutzten Flachen (Acker/Grinland) innerhalb des Plangebietes
mussen kinftig fur die Intensivnutzung aufgegeben werden, ein Iw. Betrieb ist durch die Einschrankung der
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Flachennutzung jedoch nicht in seiner Existenz gefahrdet. Zu dieser Thematik erfolgten bereits Abstimmungen
zwischen dem Vorhabentrager und den Grundstiickseigentimern bzw. Pachtern.

10 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Vorsorgender Bodenschutz

Dem Zweckverband bzw. den Gemeinden liegen keine Erkenntnisse tber Altlasten oder Altstandorte im Plan-
gebiet vor.

Aufgrund der GrofRRe und Art der baulichen Nutzung wird den Bauherren empfohlen, im Vorfeld des Bauantra-
ges eine entsprechende Baugrunduntersuchung zu beauftragen, um unter anderem die Versickerungsfahig-
keit des kinftigen Bodens zu ermitteln

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

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in
den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgens) - bei verdichtungsempfindlichen Béden
(Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens zu ge-
ring wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiter Radern /
Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden -siehe Tab.
4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundsticks-
flachen.

5. wo logistisch moglich, sind Fldchen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der hang-
aufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das unbegriinte Grundstiick
herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw.
4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden
und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelmafig zu kontrollieren.
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10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort
(Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder ein-
bauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Geflgestabilitat, hohe
Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tage-
bau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2018 hilfsweise herangezogen wer-
den.

Fur die zukiinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir bauausfihrende
- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden Iw. genutzten Flachen empfiehlt das Dezernat grund-
satzlich eine landwirtschaftliche Beratung / Erosionsberatung flir die betroffenen Landwirte.

Bei den Baumalnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung fin-
den (Erdmassenausgleich).

11 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege, Ar-
chaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeut-
samen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder Giberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedlirftige Gebiete soweit wie mdoglich vermieden werden.

Die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen sind miteinander vertraglich.

Hinweis: Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare An-
lagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den mal3gebli-
chen Immissionsorten eingehalten werden.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Hessen Mobil Dillenburg

Mafnahmen gegen Emission der L 3042 gehen nicht zu Lasten des StraRenbaulasttragers.

13 Erneuerbare Energien und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen. Der Beitrag der Bauleitplanung
zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fir die Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies verbessert
die Mdéglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der ge-
maR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner wurde den Gemeinden bereits mit
der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingeraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch
die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes
und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und er-
ganzt sowie auch durch div. Novellierungen inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene
Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen
zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die
Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung so-
wie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimm-
ten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRhahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und
Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die
Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein konnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der Gebaude nach Su-
den ermdoglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise bzw. die Installation von Solar- und Fotovoltaikan-
lagen zu unterstitzen. Aufgenommen wurde deshalb die ausdrickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar-
und Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen (2.1.2, 2.1.3).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung
und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfih-
rung zu beachten und einzuhalten sind. Die Vorhaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind von den
Bauherrn zu beachten. Die Formulierungen und Regelungen entsprechend weitestgehend den bisherigen gil-
tigen Gesetzen, einige Anderungen und Abweichungen gibt es aber, verwiesen wird auf die aktuellen Geset-
zestexte. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden
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ein bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten
ist. Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung zu verweisen.

Durch die mdgliche kiinftige Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen zunachst Kaltluftentste-
hungsflachen verloren. Aufgrund des agrarisch und durch Wald gepragten Umfeldes kann der Verlust aller-
dings kompensiert werden. Auch die kleinklimatischen Verhaltnisse (z.B. Kaltluftabfluss) andern sich durch die
vorliegende Planung, allerdings erfolgte bereits ein mal3geblicher Eingriff in die lokalen Klimaverhaltnisse
durch die Entwicklung der bisherigen Betriebe und der Trasse des Landesstrale und den damit verbundenen
Boschungen nérdlich der Trasse. Die Kaltluft flieRt jetzt aufgrund der anthropogenen Uberformung und der
topographischen Verhaltnisse getrennt nach Nordosten und Stdwesten ab. Die im Bebauungsplan festge-
setzten griinordnerischen Belange kdnnen den Eingriff zwar nicht vollstandig kompensieren, aber deutlich
minimieren.

14 Kosten

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden Kosten u.a. bei den Parametern
e Stralenplanung und -endausbau
e Ver-und Entsorgung
e Regenrickhaltung
e |dschwasser
e Ausgleichsmallhahmen
e Vermessung

entstehen.

15 Sonstige Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stell-
platzsatzungen der Gemeinden Angelburg und Steffenberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung erganzt.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-malpflege, Ar-
chaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).
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Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu be-
achten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders
und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fuhren kdnnen, sind aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.
b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung
nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Hinweise fiir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr - Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO ist fur
jede Baumalinahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die bebauten Flachen,
sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen
und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z. B. Héhenveranderungen,
Lage, Grofle und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Veranderungen in der Freiflache) ent-
sprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist durch eine qua-
lifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.) zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwéasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht, un-
ter Berlicksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiickseigentimer
hat daftr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat dafiir eigen-
sténdig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

Hinweise zum Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anlagen sind
so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den mafigeblichen Immis-
sionsorten eingehalten werden.

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung fin-
den (Erdmassenausgleich).

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

RP GielRen Nachsorgender Bodenschutz:

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb empfehle ich ihnen,
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weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige
Deponien) bei der zustandigen unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Marburg-Biedenkopf und bei
den Gemeinden Angelburg und Steffenberg einzuholen.

Nach § 8 Abs.4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die ihnen vor-
liegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu ibermitteln, dass die Daten im Bodeninformationssystem nach
§ 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichten und Sanierungsverantwortlichen sind ver-
pflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfihrenden Behérde in
elektronischer Form zu Gibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber die elektronische Datenschnittstelle
DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt) zur Verfligung. Wenden Sie sich bitte an
das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Bedienungshinweise unter:
https://www.hlnug.de/altlasten/datus.htmi

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i.S.v. §
125 Abs. 1 TKG hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Im Planbereich befinden sich Tele-
kommunikationslinien der Telekom sowie Leerrohre. Die Belange der Telekom sind mit der 1.Anderung nicht betroffen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Kommunikationsli-
nien jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten sowie oberirdi-
sche Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren wer-
den kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrende vor Beginn der Arbeiten lber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom ist zu beachten.

KA des LK Marburg-Biedenkopf FD Wasser und Bodenschutz, Naturschutz

Siidlich des Plangebiets befindet sich das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Gansbaches. Aus fachtechnischer
Sicht wird daher eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Die Flachen im Bereich der festgesetzten Graben und der Versickerungsmulde, die als Griinland zu nutzen ist, sind einmal
jahrlich im Herbst abschnittsweise und wechselseitig zu mdhen (Mosaikmahd). Dabei sollen Rickzugsflachen fiir Kleinsau-
ger und Insekten erhalten werden. Die Nutzung von Kreisel- oder Scheibenmaher ist nicht zulassig. Das Mahdgut ist von
der Flache abzutransportieren.

Sofern moglich sind nach Beendigung der Bauarbeiten beschadigte Vegetationsflachen mit einer mageren, blltenreichen
(Krauteranteil 30%) VWW-zertifizierten, regionalen Saatgutmischung zur Steigerung des Bliihflachenangebots einzusaen.
Die Flachen sind entsprechend der Pflegehinweise des Saatgutherstellers zu bewirtschaften. Der Rickgriff auf entspre-
chendes Saatgut ist durch Vorlage einer Rechnungskopie der UNB bauzeitig nachzuweisen.

Regierungsprasidium Darmstadt

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch noch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.
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RP _GieRen Hochwasserschutz

Starkregen

Das Land Hessen hat mit dem Projekt KLIMPRAX Starkregen und Katastrophenschutz fiir Kommunen ein dreistufiges
Informationssystem fiir Kommunen bereitgestellt. Alle Information dazu sind auf den Internetseiten des Hessischen Lan-
desamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) unter folgendem Lind einsehbar: https://www.hinug.de/the-
men/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/klimprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte

https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimaprax/starkregen/Starkregen-Hinweiskarte Hessen.pdf wird in der
ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten Kommunen online als PDF oder zur Einbin-
dung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitats-Index fir jede 1*1 km Kachel.

In der zweiten Stufe kdnnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieBpfadkarten ermittelt werden. Dafir
kann die interessierte Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung richten (starkre-
gen@hinug.hessen.de).

In Fallen, in denen die FlieRpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht ausreicht (z.B. stadtische Gebiete, sehr
flache Gebiete ohne klare FlieRwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurbiros in Auftrag gegeben wer-
den. Starkregen-Gefahrenkarten sind fir die Planung in kritischen Gebieten sowie fiir mittlere und groRe Kommunen er-
forderlich. Die Karten werden auch durch Ingenieurblros auf der Basis von detaillierten hydraulischen Simulationen er-
stellt.

Hier noch ein paar allgemeine Informationen:

Nach §1 Abs.6 Nr.12 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauplane sind insbesondere die Belange des
Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, zu bericksichtigen.

Grundlage fiir die wasserwirtschaftliche Planung bilden neben dem einschlagigen technischen Regelwerk sowie den ge-
setzlichen Regelungen unter andrem die nachfolgend genannten Papiere:

Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, Herausgegeben vom Hes-
sischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014: https://rp-darm-
stadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.deffiles/content-down-loads/Erlass mit AH zur Beruecksichtigung von ww Be-
langen in Bauleitplanung.pdf

Handlungsanleitung zur Hochwasservorsorge und zum Hochwasserschutz in der Raumordnungs- und in der Bauleitpla-
nung sowie bei der Zulassung von Einzelbauvorhaben der ARGE Bau vom November 2018 https://wirtschaft.hes-
sen.de/sites/default/files/media/hmwvl/arbeitshilfe hochwasserschutz 2018.pdf

Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewasserrandstreifen in Hessen, Hessische Ministerium fiir Wirt-
schaft, Energie, Verkehr und Wohnen vom Juli 2020 https://bauleitplanung.hessen.de/sites/bauleitplanung.hessen.de/fi-
les/Bauleitplanung%20in%20%C3%9Cberschwemmungsgebieten%20und%20im%20Gew%C3%A4sserrandstrei-
fen%20in%20in%20Hessen.pdf

Die Bauleitplanung bildet die ideale Planungsebene, in der wirkungsvoll und nachhaltig vorsorgender Hochwasserschutz
betrieben werden kann. Nach § 9 BauGB bestehen vielfaltige stadtebauliche Festsetzungsmoglichkeiten.

Beispielsweise kann in Uberflutungsbereichen und Uberschwemmungsgebieten von Gewéssern die Nutzung so einge-
schrankt werden, dass im Hochwasserfall keine Schaden an Infrastruktur und Eigentum entstehen.

Bei Starkregenereignissen kénnen auch weit ab von Gewéassern Schaden durch Uberflutungen auftreten. FlieRBwege ent-
stehen in Graben und Gelandesenken und konzentrieren sich zunehmend mehr in Richtung Taltiefpunkt. Im Rahmen der
Bauleitplanung kdnnen fir diese FlieRpfade Korridore vorgesehen und freigehalten werden, die ein schadloses abflieien
ermoglichen. Ebenso kénnen Vorgaben zur Gelandemodellierung gemacht werden, um FlieBwege von Sachwerten fern-
zuhalten.

Auf Kapitel 2.4 ,Abwasserbeseitigung” der Arbeitshilfe zur Beruicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung, Herausgegeben vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
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Verbraucherschutz vom Juli 2014 weise ich hin. https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/con-
tent-down-load/Erlass mit AH zu Ber%c3%bccsichtigung von ww Belangen in Bauleitplanung.pdf

RP GieRen Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ (Baumerk-
blatt Stand:01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.de.hessen.de, Umwelt& Natur,
Abfall, Bau und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle wie
z.B. Asbestzementplatten)

Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt 2015-12-10.pdf

Bei Erdarbeiten zur Auffillung der Fldche im Plangebiet darf nur Bodenaushub (AVV 17 05 04- Boden und Steine mit
Ausnahme derjenigen, die unter 17 05 03* fallen; AVV 20 02 02 Boden und Steine) verwendet werden, welcher die Schad-
stoffgehalte des Zuordnungswert Z 1.1 nach LAGA M 20 (Anforderung an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen) einhalt. Sofern am Standort hydrogeologisch glinstige Verhaltnisse nachgewiesen werden kénnen, kann geman
LAGA M20 auch der Einsatz von Material bis Z1.2 zulassig sein. Sofern der Abstand der Schiittkdrperbasis am hdchsten
zu erwartenden Grundwasserstand kleiner als 1m ist, darf allerdings nur Material Z0 genutzt werden.

Im Falle der Verwertung zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die bodenartspezifischen Vorsorge-
werte des Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten. Hierzu wird auf die Vorgabe im Merkblatt ,Entsor-
gung von Bauabfallen“ (Baumerkblatt Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen verwiesen.

Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de/rp-giessen.hessen.deffiles/Baumerkblatt 2015-12-10.pdf

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Aufflillung nur dann um eine Verwertungsmafnahme von Abféllen (hier:
Erde) handelt, wenn nur so viel Erdmaterial eingebracht wird, wie fir die Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelan-
destruktur unbedingt benétigt wird. Sofern dariiber hinaus weiteres Erdmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich
um eine unzuldssige Abfallablagerung (BeseitigungsmalRnahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfélle diirfen grund-
satzlich nicht zur Aufflllung verwendet werden.

RP _GieRRen Bauleitplanung

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes liegt bereits ein konkretes Nutzungskonzept vor, das in der Begriindung des
Bebauungsplanes als planerische Gesamtkonzeption beschrieben wird. Im Vordergrund stehen dabei Pflegeeinrichtungen
sowie ein Arztehaus fiir die Versorgung der Gemeinden Angelburg und Steffenberg. Der Bedarf fiir die geplanten Einrich-
tungen wird ausdricklich nicht in Frage gestellt, jedoch mangelt es der Planung an einer grundlegenden stadtebaulichen
Bewertung des Standortes sowie der geplanten Baugebietsausweisung nach BauNVO. Der Verzicht auf eine Standortal-
ternativenprifung in direkter Ortslage kann nicht ausschlief3lich mit der stagnierenden Vermarktung der gewerblichen Bau-
flachen begriindet werden. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes miissen die Anforderungen des §1 BauGB erfillt
werden, die insbesondere auch der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die sozialen und kulturellen Bedurf-
nisse der Bevolkerung zum Inhalt hat.

Fehler! Verwenden Sie die Registerkarte 'Start’, um TB_Datum dem Text zuzuweisen, der hier
angezeigt werden soll. Fehler! Verwenden Sie die Registerkarte 'Start’, um TB_Projektnummer dem
Text zuzuweisen, der hier angezeigt werden soll.

Projektleitung: Dipl.-Geograph Mathias Wolf (Stadtplaner AKH /SRL)

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB

Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
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