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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

1 Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Aufgrund des § 51a der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) hat in Folge der Corona-Pandemie der
Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Lich am 29.04.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Auf der Lohe® im Stadtteil Ober-Bessingen beschlossen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4.8 ist die Schaffung von Bauplanungsrecht bzw. Aus-
weisung eines Gewerbegebietes zur Sicherung der bestehenden Gewerbehalle und zur Schaffung von
Erweiterungsflachen fir den dort ansassigen Betrieb bzw. Betriebe (3 Firmen insgesamt).

Das innerhalb des Plangebiets vorhandene Gebaude wurde mit Baugenehmigung aus dem Jahr 1967
gebaut. Die aktuelle Nutzung beschrankt sich primar auf einen Zimmereibetrieb, sehr eingeschrankt
Buronutzungen sowie zwei weitere Handwerksfirmen. Der Eigentimer der Flache méchte langfristig die
Halle fiir seinen Zimmereibetrieb nutzen, einzelne Teilbereiche der Halle an kleinere Unternehmen ver-
mieten und um seinen Betrieb beaufsichtigen zu kénnen, ein der Gewerbehalle deutlich untergeordne-
tes Wohn- und Geschéaftshaus mit Betriebsleiter- und Hausmeisterwohnung errichten. Die Flache ist
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bereits durch die Gewerbehalle und die bestehende Versieglung vorbelastet, weshalb keine neuen Fla-
chen flr einen bereits ansassigen Betrieb in Anspruch genommen werden missen.

Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 11.986 m? und befindet sich nord-Gstlich des Ortskerns von
Ober-Bessingen. Die Aufstellung erfolgt in einem zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung.

Die folgende Abbildung zeigt die Lage des Plangebietes.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2020), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ober-Bessingen und liegt nord-6stlich des Ortskerns an der L
3481 im planungsrechtlichen Auf3enbereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) umfasst in der Gemarkung Ober-
Bessingen Flur 3, die Flursticke 91 tlw., 93 tiw., 98 und 99 tiw.

Die Topografie des Plangebiets Iasst sich als relativ eben, jedoch nach Nordwesten ansteigend be-
schreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
Norden: Landwirtschaftliche Flachen
Westen: KreisstralRe K 151, Grinland- und Ackerflachen
Suden: LandesstralRe L 3481

Osten: Landwirtschaftliche Flachen

Entwurf - Planstand: 21.07.2025 5
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1.3 Regionalplanung

Abb. 3: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den Geltungsbereich als Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft (6.3-2) Uberlagert von Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) und Grund-
wasserschutz (6.1.4-12) dar. In den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der
Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwagung ist daher dem
Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen. GemaR der Zielvor-
gabe 5.3-3 gilt jedoch fur Ortsteile, in denen weder Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung
noch Vorranggebiete Siedlung Planung festgelegt sind und auch keine Flachen im Bestand fur gewerb-
liche Zwecke verfligbar sind, dass am Rand der Ortslagen in den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft
bedarfsorientiert bis zu maximal 5 ha und unter Bertcksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2 HLPG gewerbliche
Flachen im Rahmen der Bauleitplanung fur den Eigenbedarf (Bedarf ortsansassiger Betriebe) sowie zur
ortlichen Grundversorgung (z. B. Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe) ausgewiesen werden kén-
nen. Diese Regelungen gelten auch fir die Eigenentwicklung bestehender Industrie- und Gewerbebe-
triebe aulerhalb der Vorranggebiete Industrie und Gewerbe und der Vorranggebiete Siedlung. Die Vo-
raussetzung hierbei ist, dass eine Anbindung an die Verkehrs- und sonstige Infrastruktur gegeben ist,
was durch die Verkehrsanbindung des Gewerbegebietes ,Auf der Lohe” an die Kreisstralle K 151 ge-
geben ist. Das vorliegende Plangebiet wurde bereits mit Bauantrag aus dem Jahr 1967 mit einer Halle
fur den damaligen Gewerbebetrieb bebaut. Diese Halle besteht bis heute. Die Flachen werden nicht,
wie durch den Regionalplan Mittelhessen 2010 suggeriert, landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der ge-
ringen Grof3e des Plangebietes von rd. 1,2 ha ist die Flache nicht raumbedeutsam.

In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung so-
wie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalRhahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und Ma3hahmen in diesen Gebie-
ten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kon-
nen, sollen vermieden werden. Der Ausstol lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusatzliche
Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden. Da in dem Plangebiet bereits ein
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Bestandsgebaude zu verzeichnen ist, der Versiegelungsgrad der Frei- und Lagerflachen hoch ist und
die Nutzung nach den UmbaumaRnahmen nicht sonderlich von der bisherigen abweicht, wird die Kli-
mafunktion des Gebietes im Plangebiet mit der Sicherung und Schaffung von Erweiterungsflachen fir
den dort ansassigen Betrieb nicht zusatzlich negativ beeinflusst. Durch Ausgleichs-, Anpflanzungsmaf3-
nahmen und durch die Installation von Fotovoltaikanlagen tragt die Planung zum Klimaschutz im kleinen
Umfang bei. Die Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz sollen in besonderem Malie dem Schutz
des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit besonderer
Schutzbedurftigkeit des Grundwassers soll bei allen Abwagungen den Belangen des Grundwasser-
schutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Hierbei wird ebenso auf die Bestandsbebau-
ung und den Hinweis verwiesen, dass mit der Sicherung und Schaffung von Erweiterungsflachen fir
den ansassigen Betrieb im Gewerbegebiet keine zusatzliche negative Beeinflussung des Grundwasser-
schutzes zu befiirchten ist.

Aus den genannten Griinden ist der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lich von 1998 stellt das Plangebiet als Gewerbliche
Bauflachen dar. Die Darstellung im Flachennutzungsplan unterstreicht das Bestreben der Stadt, dass
im Bereich des Plangebietes kunftig weiterhin Gewerbe angesiedelt werden soll. Da Bebauungsplane
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des
Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen und erfordert dementsprechend
keine Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abb. 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Lich

Plangebiet

Genordet, ohne Mal3stab

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt an keinen rdumlichen Geltungsbereich weiterer rechtskraftiger Bebauungspléane
an.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 29.04.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.09.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 21.09.2020 - 06.11.2020
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.09.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 17.09.2020
Trager o6ffentlicher Belange geman Frist 06.11.2020

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geméan 11.08.2025 — 12.09.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 07.08.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 07.08.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Amtsblatt der Stadt Lich (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Lich).

Weitere Bestandteile des Verfahrens sind neben der Plankarte
- die Begrindung Bebauungsplan (§ 2a BauGB)
- der Umweltbericht (§ 2a BauGB).

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung
aufgestellt und durchgefihrt.

Fur eine Verlangerung der Auslegungsfrist gemaR § 3 Abs.2 BauGB liegen keine Grunde vor. Im Zuge
der frihzeitigen Beteiligung sind keine maRgeblichen Anregungen und Hinweise seitens der Birger /
Offentlichkeit vorgetragen worden. Zum Entwurf ist das Planungskonzept im Grundsatz gleichgeblieben.

2  Stadtebauliche Konzeption

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Gewerbegebiet ,Auf der Lohe" im Stadtteil Ober-
Bessingen ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Sicherung der bestehenden Gewerbehalle
und zur Schaffung von Erweiterungsflachen fiir den dort ansassigen Betrieb.

Hierbei sind jedoch einige Aspekte zu berlicksichtigen, die im Folgenden erlautert werden.

Das Konzept sieht vor, dass eine Zufahrt zum Gewerbegebiet lediglich von der Kreisstrale K 151 aus
realisiert wird. Die Zufahrt ist bereits Bestand. Weitere Zufahrten zum Gelande sind nicht zulassig. Im
nord-6stlichen und westlichem Bereich des Gelandes sind landwirtschaftliche Wege vorgesehen. Hier-
bei handelt es sich um Bestandswege, die es zu erhalten gilt. Ebenso zu erhalten sind eine Baumgruppe
im Nordosten des Plangebietes, Strducher entlang der éstlichen Grundsticksgrenze und ein Laubbaum
im Sldosten des Gebietes. Bei allen Gebaudeerweiterungen gilt es die Baugrenzen, die Baubeschran-
kungszonen sowie die Bauverbotszonen zur L3481 und K151 zu beachten. Die vorhandene Infrastruktur
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bleibt unverandert, Wasser-, Ldschwasser und Abwasserentsorgung sind vorhandenen und werden ge-
rade im Detail bzgl. der Leistungsfahigkeit geprift. Des Weiteren ist im nordwestlichen Bereich ein
Wohngebdaude fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
geplant. Im Norden und Nordosten soll eine Streuobstwiese als Ausgleichsflache angepflanzt werden.

3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt ausschliellich Uber die Kreisstrafle K 151
Uber die bestehende Anbindung zum Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan sieht gegeniiber dem Be-
stand die zusatzliche Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses vor, so dass sich das Verkehrsauf-
kommen nur marginal erhdhen kann (8-20 zuséatzliche Fahrten' in 24 Std.). Zum jetzigen Planungszeit-
punkt sollen die Blro- und Wohnnutzungen durch die bereits dort anwesenden Firmen genutzt werden,
das bedeutet, das Verkehrsaufkommen bleibt zunachst gleich, zumal die Anzahl der Wohnungen be-
grenzt wurde (max. zwei).

Das Gebiet ist weder fuBlaufig noch tiber den OPNV angebunden.

Die nachfolgenden Auflagen und Forderungen wurden in den textlichen Festsetzungen weitestgehend,
sofern die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffend, berticksichtigt. So sind zum Beispiel ent-
lang der freien Strecke der L 3481 sowie der K 151 ab dem befestigten Fahrbahnrand eine stral3en-
rechtliche Bauverbotszone von 20m sowie eine 20m breite stral’enrechtliche Baubeschrankungszone
dargestellt.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (02.10.2020)

Anbauverbot

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschiittungen, Abgrabungen, Auflenwerbung sowie ober- und unterir-
dischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem Sinne zahlen auch Nebenan-
lagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplatze und Lagerflachen. RechtméRig bestehende und genehmigte
bauliche Anlagen und Nebenanlagen geniefsen Bestandsschutz.

Verkehrssicherheit

Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die StraRenparzellen oder in Entwasserungsanlagen der L
3481 und der K 151 gelangen.

Die Beleuchtung, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung
der Verkehrsteilnehmer fiihren.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StralRenbaulasttrager aufgrund einer Anordnung der Ver-
kehrsbehoérde gemaf StVO auszufiihren.

Anmerkungen und Hinweise

MaRnahmen gegen Emissionen der L 3481 sowie der K 151 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttragers.

" Max. 16 Fahrten/ pro Tag fiir das Wohn- und Geschéaftshaus bei Nutzung durch die Firma Welker. Bei Vermietung
von zwei Biroflachen mit insgesamt 6 Biirostellen weiter 12 Fahrten pro Tag, fiir die Hausmeisternutzung werden
2 weitere Fahrten pro Tag angekommen, so dass in der Summe max. 30 Fahrten pro Tag angenommen werden
kdénnen.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 4.8 ,Gewerbegebiet Auf der Lohe*

4 Inhalt und Festsetzungen

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

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet (GE) und ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8
BauNVO ausgewiesen.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen, d.h. Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zuge-
ordnet und ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind allgemein nur im GEe1 zulassig
Diese Ausnahme im eingeschrankten Gewerbegebiet 1 lautet so, d.h. eine Wohnung fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen (Hausmeisterwohnung) sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbegebiet 1 und 2 zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zulassig
sind. Im Gewerbegebiet 2 sind keine Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Deshalb wird das Gewerbegebiet 1 als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. Zulassig
sind nur Buro- und Dienstleistungsbetriebe sowie eine Betriebswohnung und eine Hausmeisterwohnung
gemal Festsetzung 1.1.2.

Weiter wird festgesetzt:

Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
d.h. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten
sind unzulassig.

Mit Hilfe dieser Festsetzungen soll verhindert werden, dass es im Aul3enbereich zu einer Verfestigung
einer sogenannten Splittersiedlung kommt. Des Weiteren ist mit einer solchen Nutzung immer ein zu-
satzlicher Besucherverkehr verbunden, fiir welchen die verkehrstechnische Anbindung des Gebietes
an die Kreisstral’e K 151 nicht ausgelegt ist.

Der Ausschluss von Verkaufsflachen von nicht selbst produzierten Gutern dient der Vermeidung von
Einzelhandel im Gewerbegebiet. Lediglich dem Betriebsgebdude deutlich untergeordnete
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Verkaufsstellen dirfen Waren zur Selbstvermarktung anbieten. Diese Festsetzung wurde aufgrund der
Vorgaben des Regionalplanes aktualisiert und lautet nun:

Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, sind im Gewerbegebiet 1 und 2 nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulassig
sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200m? Verkaufs- und
Ausstellungsflache haben.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemat § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grolke der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf. Fir das Plangebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m.
§ 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ = 0,6 fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 1 und von 0,9 fir das
Gewerbegebiet 2 festgesetzt. Hier ist der Versiegelungsgrad aufgrund des Bestandes so hoch, so dass
die Orientierungswerte des § 17 BauNVO uberschritten werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, i.d.R. mitzu-
rechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen nach der gesetzlichen
Regelung um bis zu 50% Uberschritten werden. Die zulassige Grundflache im Gewerbegebiet 1 mit 0,6
darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO einschlieflich Lkw-Zu- und Umfahrten bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden.

Gemal} § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird abweichend fur das Gewerbegebiet 2 bestimmt, dass eine

Uberschreitung der GRZ bis zu 0,95 fir eine Hallenumfahrung (aus brandschutztechnischen Griinden)
nordlich des groRen Gebaudes zulassig ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den
AuRenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

Fur das Gewerbegebiet 2 (eingeschossig) wird eine GFZ von 0,8 und fir das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet 1 (dreigeschossig) eine GFZ von 1,8 festgesetzt. festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich hierbei aus der Multiplikation der Grundflachenzahl mit der zulas-
sigen Anzahl der Vollgeschosse. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl soll eine einheitliche Ho-
henentwicklung gewahrleisten und sicherstellen, dass sich das Gebaude in das Landschaftsbild einfiigt.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m lber die
Geldndeoberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand des Geb&dudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe
tiber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfla-
che hinausragen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der Vollge-
schosse im Gewerbegebiet 1 auf ein Mall von Z = Il und im Gewerbegebiet 2 Z = | Vollgeschol fest.
Diese Werte orientieren sich an der Bestandsbebauung. Somit soll gewahrleistet werden, dass sich die
Bebauung weiterhin in das Orts- und Landschaftsbild einflgt (in Kombination mit den vorzunehmenden
Anpflanzungen) und es nicht zusatzlich negativ beeinflusst. Aus diesem Grund sind auch ergéanzende
Hoéhenfestsetzungen mit aufgenommen worden.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Plangebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch
hinsichtlich der Lage in der freien Landschaft vertraglich dimensioniert ist.

Die maximale zulassige Hohe der Gebaudeoberkante bei Gebauden im GEe1 betragt OKGeb = 11 m,
im GE2 betragt die Oberkante 10,0m. Der untere Bezugspunkt fiir die Héhenermittlung baulicher Anla-
gen im Gewerbegebiet ist die Oberkante Erdgeschoss RohfuBboden (OK EG RFB).

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, Uber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt flachenhaft, wodurch eine grél3tmaégliche Flexibilitat in der Stel-
lung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdglicht werden soll.

4.4 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Innerhalb der Gberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstuicksflache sind Stellplatze, Garagen, Car-
ports sowie Zu- und Umfahrten und Zisternen zulassig. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflache zulassig. Zur Landesstralle und KreisstralRe ist innerhalb der Bauverbotszone
die Errichtung von Hochbauten, Nebenanlagen, Lagerflaichen, Uberdachungen, Stellplatze, Garagen
und Carports, Aufschittungen, Abgrabungen und Auflenwerbung, ober- und unterirdischer Ver- und
Entsorgungsanlagen unzulassig. Die Festsetzung gilt nicht flir den Bestand in der Bauverbotszone, der
vor dem Satzungsbeschluss genehmigt wurde.
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Somit kann zum einen der heutige genehmigte Bestand gesichert und kinftige bauliche Anlagen au-
Rerhalb der Zonen zugelassen werden.

4.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehort insbesondere
die Festsetzung, dass PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen i. S. von untergeordneten
Nebenanlagen mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit einem
Mindestfugenanteil von 30 % zu befestigen sind. Des Weiteren sind Terrassen wasserdurchlassig zu
befestigen. Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, sofern aus betriebs-
technischen Griinden eine Befahrung der Flache notwendig ist (z.B. Ladezonen, die mit Gabelstaplern
befahren werden miissen, Rangierflachen, Zu- und Umfahrten fir LKW, Feuerwehrzufahrten etc.). Die
Festsetzung gilt fir die Neuanlage von Flachen.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir den Bestand, der vor dem Satzungsbeschluss genehmigt wurde. Bei
der Neuerrichtung von Stellplatzen (z.B. im Ge1) gilt es dartiber hinaus pro 5 Stellplatze einen standort-
gerechten einheimischen Laubbaum zu pflanzen. Artenlisten siehe Hinweis 4.1.

Erganzend zum Entwurf werden weitere eingriffsminimierende Festsetzungen mit aufgenommen, die
aus dem Hess. Naturschutzgesetz abgleitet sind.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind bei der Neuinstallation fur die Au-
Renbeleuchtung ausschlieBlich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und
geringer Seitenstrahlung zulassig. Zudem sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Nat-
riumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weil3-
licht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig. Diese Festsetzung dient dem Immissionsschutz
(Lichtsmog) und dem Artenschutz.

Zusammenhangende Glas- und Fensterflachen bei Gebauden im Gewerbegebiet 1 von mehr als 10m?
sowie Terrassen- und Balkonbristungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird (siehe auch Ausfuhrungen in der Begrindung, Stichwort Vogelschutzglas). Diese Festsetzung
dient dem Natur- und Artenschutz.

Die vorhandenen Geholze im Sudosten der Gewerbeflache 2 (zur Landesstral’e hin) sind zu erhalten,
die Pflanzliicken sind mit weiteren Strauchern zu bepflanzen. Es gilt je 2m? ein Strauch. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen (Artenliste 1) vorzunehmen. Bauliche Anlagen sind im Bereich der
Pflanzflache unzulassig. Ausnahme: Einfriedungen. Artenlisten siehe Hinweis 4.1. In der nordwestlichen
Anpflanzungsflache gilt es eine geschlossene Hecke (Hainbuche) zu pflanzen.

Die vorgenannten Festsetzungen dienen der Eingriffsminimierung in das Orts- und Landschaftsbild so-
wie dem Boden- und Naturschutz.

Zusatzlich werden Gebiete festgesetzt, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Koppelung getroffen werden missen (§ 9 Abs.1 Nr.23b BauGB). Bei gewerblich genutzten Hal-
len und Betriebsgebauden im Gewerbegebiet 2 ist auf mind. 15% der Dachflachen eine Photovoltaik-
oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren vorzunehmen.

Kombinationen aus Dachbegriinung und Verwendung von Photovoltaik- bzw. Solarthermieanlagen sind
zulassig. Diese Festsetzung dient primar dem Klimaschutz.
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Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB: Die vor-
handenen Baume und Gehdlze im Nordosten der Flache (zum Feldweg Flst. 99 hin) sind zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen (Artenliste 1) vorzunehmen. Artenlisten siehe Hinweis
4.1.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

5.1 Dachgestaltung

Zur Dacheindeckung sind spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen, von denen Blendwirkun-
gen ausgehen nicht zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaik-
anlagen) sind zulassig.

Da das Plangebiet unmittelbar an die L3481 und an die K151 angrenzt, soll mit Hilfe dieser Festsetzung
verhindert werden, dass verkehrsgefahrdende Blendwirkungen vom Dach des Gebaudes ausgehen,
welche womaglich zu einem erhdhten Unfallrisiko fiihren konnen.

5.2 Gestaltung der Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Zulassig sind Einfriedungen aus Holz oder Metall bis zu einer Héhe von max.
2,5 m liber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz. Sichtschutzzdune (z.B.
Flechtschutzzaune) sind nicht zuldssig. Der Bodenabstand der Einfriedung betragt 15 cm. Einfriedun-
gen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen oder Kaltluftstaus begriinden. Aus diesem
Grund sind Mauer- und Betonsockel lediglich zu den Straflen zuldssig. Zu den sonstigen Nutzungen
sind Kocher- oder Punktfundamente flur Zaunelemente zulassig. Diese Festsetzung wird zugunsten der
Durchlassigkeit fir Kleintiere getroffen.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Zulassig sind Einfriedungen aus Holz oder Metall bis zu einer Hoéhe von max.
2,5 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz. Sichtschutzz&une (z.B.
Flechtschutzzdune) sind zu den StralRen zuldssig. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte
Trennwirkungen begriinden. Aus diesem Grund sind Mauer- und Betonsockel lediglich zu den Strallen
zulassig. Zu den sonstigen Nutzungen sind Kdcher- oder Punktfundamente flir Zaunelemente zulassig.
Diese Festsetzung wird zugunsten der Durchldssigkeit fur Kleintiere getroffen.

5.3 Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zulassig, soweit sie die realisierte Gebaudehohe nicht Gberschreiten. Die max. zu-
lassige Schrifthdhe betragt 1,5 m. Die Werbeanlagen mussen sich insgesamt dem Bauwerk unterord-
nen, damit das Landschaftsbild von Ober-Bessingen nicht durch diese Werbeanlagen beeintrachtigt
wird.

Entwurf - Planstand: 21.07.2025 14



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 4.8 ,Gewerbegebiet Auf der Lohe*

Lichtwerbungen sind zuldssig als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinterleuchtung,
selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete Bemalungen. Unzulassig sind
Blink- und Wechsellichtwerbung sowie die Verwendung von Signalfarben. Weiterhin unzulassig ist Wer-
bung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen. Werbeanlagen einschlie3lich Fahnen
und Pylonen auf Dachflachen sind unzulassig.

Diese Festsetzung lasst sich mit der Nadhe des Plangebietes zur L3481 und K151 erkldren und der
moglichen verkehrsgefahrdenden Blend- und Ablenkungswirkung solcher Werbeanlagen.

Des Weiteren ist Fremdwerbung unzulassig.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

100% der Grundstiicksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind als Griinflache anzulegen (Ra-
sen, Pflanz- und Nutzbeet). Davon sind mindestens 30% der Flache mit einheimischen, standortgerech-
ten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gelten ein Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m2. Zur Artenauswahl
siehe Artenliste. Die Anpflanzung von Koniferen ist unzuldssig. Neu mit aufgenommen, in Anlehnung
an das Hess. Naturschutzgesetz: Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und
Schotterschittungen sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen
(dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiiberstand).

Durch diese Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstuiicksfreiflachen soll insbesondere ein
Mindestmal an naturnaher Eingriinung sichergestellt werden. Auf die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen. Diese sind als Empfehlung
zu verstehen.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1  Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur 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 fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechtes, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschliefiend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 prazisiert worden,
um den Uberblick Uber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen
zu erleichtern. § 1a enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermitt-
lung 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 Vor-
schrift wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung - definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fur Einzelheiten auf die Anlage zum
Baugesetzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begrin-
dung von Bauleitpldnen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen
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Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eige-
nen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die
aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum
Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fir den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundséatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gema § 13 BauGB). Im
Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefiihrt, die mittels des
Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der
Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Ver-
fahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

N

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes
Behérden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

o o M w

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

7. Uberwachung und Monitoring

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fur
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieftend —
im Rahmen der Abwagung - zu bewerten. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefuhrten Umwelt-
belange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestand-
teil der Umweltprifung 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 Planbegrindung. Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrens-
schritten gemaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage 6ffentlich
ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung festzulegen. Die fur die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen werden derzeit durch-
geflhrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltprifung wird mit 6ffentlich ausgelegt und ist
Bestandteil der Begriindung.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu
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berlcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malinahmen
zum Ausgleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Bebauungsplan setzt Flachen fur Malnahmen im Nor-
den des Geltungsbereiches fest. Es wird auf die MalRnahmenbeschreibungen im Umweltbericht verwie-
sen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwur-
fes keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
europaischer Vogelarten vor. Es wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen. Hier erfolgt
eine Potentialabschatzung anhand der vorhandenen Biotopstrukturen.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

71 Hochwasserschutz
7.1.1 Uberschwemmungsgebiet

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

7.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

7.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplédne oder sons-
tigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs.1 WHG)

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

7.2 Wasserversorgung
7.2.1 Bedarfsermittlung

Der Uber den Bestand erforderliche Bedarf ist zum jetzigen Planungsstand noch nicht abschlief3end
absehbar. Der Bedarf wird sich aber auf das neue Wohn- und Geschaftshaus beziehen und den derzei-
tigen Bedarf jedoch nicht gravierend Ubersteigen.

7.2.2 Wassersparnachweis

Hierzu wird auf Festsetzung 3.1.1 und auf § 55 WHG und § 37 HWG verwiesen. Durch die Festsetzung
kann der Verbrauch von Trinkwasser deutlich reduziert werden.
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7.2.3 Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung fir das Gewerbegebiet ist aufgrund des Bestandes sichergestellt. Derzeit wird
die Léschwasserversorgung noch Uberprift. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird seitens der
Stadtwerke auch eine zusatzliche Prifung der Léschwasserversorgung fir das Plangebiet durchgefiihrt.
Es wird aufgrund des Bestands und einer vorhandenen Zisteme jedoch davon ausgegangen, dass der
Deckungsnachweis erfolgen kann.

7.2.4 Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prifung der Druckverhéltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBungsplanung. Es wird aufgrund des Bestandes jedoch davon ausgegangen,
dass die technischen Anlagen ausreichend dimensioniert sind.

7.3 Grundwasserschutz
7.3.1 Schutz des Grundwassers

Unter der textlichen Festsetzung 1.4 wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und
Hofflachen i. S. von untergeordneten Nebenanlagen mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder im
Sandbett verlegtem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % zu befestigen sind. Terrassen sind
wasserdurchlassig zu befestigen. Auf diese Weise soll eine Versickerung von Niederschlagswasser er-
moglicht werden. Ausnahme: Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine Befahrung der Flache not-
wendig ist, kann von der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezonen, die mit Gabelstaplern be-
fahren werden mussen, Rangierflachen, Zu- und Umfahrten fir LKW, Feuerwehrzufahrten etc.). Diese
Festsetzung gilt nicht fiir den Bestand, der vor dem Satzungsbeschluss genehmigt wurde.

7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes, welches jedoch durch eine
Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten fiir den ansassigen Gewerbebetrieb im Plangebiet nicht zu-
satzlich negativ beeinflusst wird.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung, im Baugenehmigungsverfahren und bei der Bauausflih-
rung sind die aufgefiihrten Hinweise und Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung entsprechend
zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Kreisausschuss des Landkreis GieRRen, Wasser- und Bodenschutz (21.10.2020)

Grundwasser- und Bodenschutz

Auf die Lage des Geltungsbereiches innerhalb der Zone Il B des Trinkwasserschutzgebietes fir die Gewinnungs-
anlagen Brunnen Inheiden der OVAG ist im Text- und Planteil hinzuweisen.

Erganzend ist ein Hinweis auf die Verordnungsveréffentlichung aufzunehmen (Festsetzung vom 27.09.1995), ver-
offentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen, Nr. 46/1995, Seite 3594).

Die Gewahrleistung der Versorgungssicherheit mit Trink-, Brauch- und Loschwasser liegt, sofern keine nach HWG
oder UVPG genehmigungspflichtigen Anlagen oder Anlagenteile betroffen sind, in der Eigenverantwortung des
ErschlieBungstragers bzw. Tragers der Bauleitplanung.
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Regierungsprasidium Gielsen, Dez. 31 (04.11.2020)

Grundwasser, Wasserversorgung, Dez. 41.1

Das Plangebiet liegt in der Zone IlIB des Trinkwasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungsanlagen Hun-
gen-Inheiden der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG (OVAG), das mit der Verordnung vom 27.09.1995
(St.Anz. 46/95 S.3594) festgesetzt wurde. Die entsprechenden Verbote der Schutzgebietsverordnungen sind zu
beachten.

7.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Die Flache ist jedoch
schon zu grofRen Teilen versiegelt.

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

7.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung 1.4 zur Befestigung der PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen i. S.
von untergeordneten Nebenanlagen sowie Terrassen, kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich 2:

Fléchenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsublichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht

als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflaichenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser diirfte nur eingeschrankt moglich sein.
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werden.
Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

7.3.5 Vermeidung von Verndassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Das Plangebiet liegt
aufierhalb der von der HLNUG angegebenen Vernassungsflachen.

7.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Die Flache liegt aulierhalb eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

7.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor. Vor Griindung des ge-
planten Gebaudes wird den Bauherrn empfohlen, ein entsprechendes Baugrundgutachten erstellen zu
lassen.

7.3.9 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Die Flache im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes ist im Bestand zu fast 90% versiegelt. Im
Bereich des neu zu errichtenden Gebdudes im GEe1 gelten die Festsetzungen zur Eingriffsminimierung
und die Vorgaben des Hess. Wassergesetzes.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser
7.4.1 Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben
Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.
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7.4.4 Sicherung der Gewdsser und der Gewéasserrandstreifen

Es befinden keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.5 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird die Entwasserung des bestehenden und geplanten Gewerbege-
bietes geprift und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Konzept vorgelegt (Verweis auf §
66 HBO).

7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist bereits Bestand. Im Zuge der Entwasserungsplanung fiir den Neubau miis-
sen die Anforderungen an die bestehende Abwasserbeseitigung erfullt werden.

7.5.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Im Zuge der Entwasserungsplanung fir den Neubau muss die Leistungsfahigkeit und die Anforderun-
gen an die bestehende Abwasseranlage gegeniiber der Stadt bzw. den zustandige Behoérden nachge-
wiesen werden.

7.5.4 Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zur einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.
Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Zum Entwurf wurde die Niederschlagswasserverwertung bzw. eine Zisterne mit mind. 7m?3 festgesetzt.
Das Niederschlagswasser auf den Dachflachen im Gewerbegebiet 1 ist in einer Zisterne aufzufangen
und als Brauchwasser (z.B. fur die Gartenbewasserung und WC-Spulung) zu nutzen. Hierzu ist eine
Zisterne mit einem Speichervolumen von mindestens 7m? einzurichten, davon missen 4m? als Re-
tention zur Verfugung stehen. Diese Festsetzung dient dem Schutz der Grundwassers und soll die Ab-
wasseranlagen entlasten.

7.5.5 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.
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7.5.6 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung ist bereits Bestand.

7.5.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Kreisausschuss des Landkreis GieRen, Wasser- und Bodenschutz (21.10.2020)

Abwasser

Die abwassertechnische ErschlieBung liegt, sofern keine nach Wasserrecht oder UVPG genehmigungspflichtigen
Anlagen oder Anlagenteile betroffen sind, in der Eigenverantwortung des ErschlieBungstragers bzw. Tragers der
Bauleitplanung.

Im Zusammenhang mit der Gebietserschliefung stehende Gewasserbenutzungen bedirfen grundsatzlich einer
weitergehenden wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Beurteilung.

Sofern sich im Rahmen der entwésserungstechnischen Uberpriifung des Planungsareals wasserwirtschaftlich und
wasserrechtlich relevante Sachverhalte (z.B. Niederschlagswassereinleitungen) ergeben, fiir die eine wasserrecht-
liche Zulassung noch nicht vorliegt bzw. die Modifikation einer bestehenden Zulassung erforderlich wird, ist eine
frihzeitige Abstimmung des zuklinftigen Entwasserungskonzeptes mit der zustadndigen Wasserbehdrde vorzuneh-
men.

7.6  Abflussregelung
7.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Das Uberschissige Niederschlagswasser wird derzeit schon in eine Grabenstruktur siidwestlich des
Plangebietes geleitet. Auch die neu hinzukommende Niederschlagsmenge ist gewasserodkologisch ver-
traglich und ohne Schaden fir die bebauten Fldchen und die Unterlieger unter Berlcksichtigung der
Leistungsfahigkeit des Gewassers (ggf. gedrosselt) abzuleiten. Inwieweit fiir die Ableitung eine Einlei-
tererlaubnis erforderlich wird, gilt es mit dem FD Wasser- und Bodenschutz beim Kreis abzustimmen.

7.6.2 Hochwasserschutz
Entfallt.

7.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmaBnahmen
Entfallt.

7.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

7.6.5 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt zunachst.
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7.6.6 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

7.6.7 Starkregen

In der Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG) wird flr das Plangebiet eine Starkregenhinweis-
Index mit mittel angegeben. Der Vulnerabilitats3-Index wird mit nicht erhéht angegeben.

Die bestehenden versiegelten Flachen im Siiden des Plangebietes und die neue Flache fir das GEe1
im Nordwesten sind durch FlieBpfade betroffen, so dass im Zuge der Grundsticksfreiflachenplanung
und der Entwasserungsplanung entsprechende Vorsorgemalnahmen vorzusehen sind. Der vorlie-
gende Bebauungsplan hat zahlreiche Festsetzungen mit aufgenommen, um der Gefahrdung von
Starkregenereignissen und das Uberflutungsrisiko zu minimieren bzw. dem entgegenzutreten. Es wer-
den zahlreiche Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Anpflanzungsflachen, Zis-
ternen und Brauchwassernutzung, Ausschluss und Minimierung von Versiegelungen im Plangebiet fest-
gesetzt. 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 des Bauantrages eine beson-
dere Bedeutung zu.

Abb. 5: Ausschnitt FlieRpfadkarte des Starkregenviewers
y ! N Y

4 ¥

Ny |

3 Der Begriff Vulnerabilitat bedeutet ,Verwundbarkeit /Verletzbarkeit
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7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels (Gewerbegebiet) und Verfahrens (qualifizierter Bebauungsplan).

8 Altlastenverdéchtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Stadt ist der folgende Altstandort im Plangebiet bekannt. Verwiesen wird auf die unten aufgefiihrten
Hinweise in der Tabelle und auf nachfolgenden Hinweise der textlichen Festsetzungen bzw. Hinweise
4.7.

Nr. |Stadtteil Adresse Name ehem. Nutzung Endergebnis Schiusselnummer /
abgemeldet am

244|0Ober-Bess. Laubacher Straflte 12 |Schétzle GroR- und Einzelhandel von Motorrader, Aufgrund der uns vorliegenden 531.011.090.000.022
Bremicker Kraftfahrzeuge, Fahrrader, Boote, Heim- und Informationen

Gartengerate verbleibt dieser Standort im ALTIS.
Herstellen und Vertrieb von Schildern und
Verkehrseinric

In der Altflachendatei liegen Eintragung von Altstandorten vor. Dabei handelt es sich um einen KFZ-
Handel und der Herstellung und des Vertriebes von Schildern und Verkehrseinrichtungen. Es ist davon
auszugehen, dass auf der Flache mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden sein kann. Es
handelt sich somit um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG. Hinweis:
Im Zuge der historischen Erkundung im Rahmen der weiteren Erschlieungsplanung, im Baugenehmi-
gungsverfahren und bei der Bauausfiihrung sind die aufgeflihrten Hinweise (Historische Erkundung,
nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung und daraus abgeleitete gutachterliche Handlungsemp-
fehlungen) entsprechend durch den Vorhabentrager zu veranlassen und zu beachten und die Ergeb-
nisse dem Dezernat 41.4 vorzulegen. Die Verantwortlichkeit des Nachweises liegt nicht bei der Stadt
Lich, sondern beim Grundstlickseigentiimer

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die
nachfolgend als Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung
des Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Bagger-
matten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim
Befahren von Boden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen
Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017¢.
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3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

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

5. Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflielendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstlck herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

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 Gbersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmagig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfulimaterialien.

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

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Regierungsprasidium Gief3en, Dez. 31 (04.11.2020)

Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz, Dez. 41.4
= Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schéadlichen
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Bodenveranderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke, auf denen mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
Flachen auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommu-
nen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB), den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstan-
digkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird empfohlen, weitere
Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige
Deponien) bei der zustéandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises GieRen und bei der
Stadt Lich einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6&ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tbermitteln, dass die Daten im Bodeninformationssys-
tem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwort-
lichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrens-
fiinrenden Behérde in elektronischer Form zu (ibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber die
elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt) zur
Verfigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Be-
dienungshinweise unter: https://www.hInug.de/themen/altlasten/datus.html

Da zur umwelttechnischen Beurteilung der altlastverdachtigen Flache keine Daten Uber ggf. vorhandene Unter-
grundverunreinigungen (ggf. auch tber die Grundstiicksgrenzen hinaus) vorliegen, die aus dem Umgang mit um-
weltgefahrdenden Betriebsstoffen herrlihren kdnnen, kann meinerseits derzeit keine Bewertung hinsichtlich einer
moglichen Nutzungsgefahrdung durchgeflihrt werden.

Daher wird empfohlen, durch einen Fachgutachter in Altlastenfragen (Geologen, Ingenieurblros fiir Bodenuntersu-
chungen usw.) eine Historische Erkundung? durchzufiihren, um Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast fest-
zustellen oder auf Grund fundierter Recherchen ausschlieen zu kénnen. Diese hat nach den MafRgaben des Hand-
buchs Altlasten, Band 3, Teil 1, des Hessischen Landesamts fiir Umwelt und Geologie (Wiesbaden 2012) zu erfol-
gen

(https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/altlasten/handbuch/Handbuch-Altlasten-Band3-Teil1 Web.pdf)

Sie muss mindestens Folgendes enthalten:
- nutzungsbezogene Gefdahrdungsabschatzung mit entspr. Begriindung
- daraus abgeleitete gutachterliche Handlungsempfehlungen

Das Ergebnis der Historischen Erkundung ist dem Regierungsprasidium GieRen (Dez. 41.4) zur altlastenfachlichen
Prifung vorzulegen. Ggf. sind dann weitere Untersuchungsschritte in Form einer orientierenden Untersuchung des
Grundstiicks erforderlich.

' Die Historische Erkundung als Teil der Einzelfallrecherche ist die beprobungslose Erkundung einzelner Flachen.
Wichtige Arbeitsschritte sind die Ortsbegehung sowie die Auswertung von leicht zuganglichen Informationsquellen,
z.B. Bauakten, geologische Karten und Gutachten. Unter Umstanden ist eine vertiefte Aktenrecherche oder eine
multitemporale Karten- und Luftbildauswertung erforderlich. Beprobungen und Analysen werden in diesem Schritt
noch nicht durchgefiihrt. Bei der Einzelfallrecherche wird erkundet, welche Schutzgiiter (Grundwasser, oberirdische
Gewasser, Boden, Luft) gefahrdet sind und welche Nutzungen beeintrachtigt sind. Datenblatter zur Einzelfallbe-
wertung siehe Homepage HLNUG: https://www.hinug.de/themen/altlasten/arbeitshilfen/band-5-bewertung-von-alt-
flaechen.html

Hinweis:

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu berucksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische
Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der

Entwurf - Planstand: 21.07.2025 26


https://www.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html
https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/altlasten/handbuch/Handbuch-Altlasten-Band3-Teil1_Web.pdf
https://www.hlnug.de/themen/altlasten/arbeitshilfen/band-5-bewertung-von-altflaechen.html
https://www.hlnug.de/themen/altlasten/arbeitshilfen/band-5-bewertung-von-altflaechen.html

Begriindung, Bebauungsplan Nr. 4.8 ,Gewerbegebiet Auf der Lohe*

Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung
ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen nicht nach, haben
Eigentlimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadenersatz. Bei der Erarbeitung der Stellung-
nahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften fiir eine Viel-
zahl von Vorhaben kein féormliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. §§ 62 ff. HBO). Die Bauauf-
sichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdrde in ihrem Verfahren zu beteiligen. Insofern
ist es moglich, dass die Bodenschutzbehdrde liber bauliche Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rahmen
der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

= Vorsorgender Bodenschutz

Boden filtert Wasser zur Trinkwassergewinnung. Boden infiltriert Wasser zum Hochwasserschutz. Boden verduns-
tet Wasser und kuhlt dadurch die Umgebung. Die Leistungen des Bodens sind fiir unsere Ernahrung, die Wirtschaft
und das Klima existenziell. Durch Siedlung und Verkehr wird der Boden zerstort und seine Funktionen vernichtet.
Diese zunehmende Versiegelung entzieht uns und nachfolgenden Generationen die Lebensgrundlage.

Das Bundesbodenschutz-Gesetz fordert durch § 1 die Funktionen des Bodens NACHHALTIG zu sichern und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Demnach ist im folgenden Planungsschritt darzu-
legen, wieviel Flache von einer Neuversiegelung betroffen sein wird und entsprechende schutzgutbezogene Aus-
gleichsmaRnahmen sind im Umweltbericht spezifisch aufzustellen.

Die bereits in den vorliegenden Planunterlagen aufgelisteten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind dar-
Uber hinaus dringend von der Ausfiihrungsplanung zu beriicksichtigen und entsprechend von der zustandigen
Stelle zu Gberwachen.

9 Kampfmittel

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (23.10.2020)

Uber die im Lageplan bezeichneten Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgadngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, wird gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Mit der Sicherung und Schaffung von Erweiterungsmadglichkeiten fir den ansassi-
gen Gewerbebetrieb im Plangebiet und der damit verbundenen Sachlage, dass das Gewerbegebiet als
solches ohnehin bereits besteht, kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grund-
satzlich weiterhin entsprochen werden. Auch gegenuber der vorhandenen Wohnbebauung auf der an-
deren StralRenseite der Laubacher StralRe werden keine zuséatzlichen Immissionen verursacht.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Regierungsprasidium Gielten, Dez. 31 (04.11.2020)

Immissionsschutz Il, Dez. 43.2
Nach Durchsicht der Planunterlagen zum Vorentwurf des o0.g. Bebauungsplans sind immissionsschutzrechtliche
Konflikte auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht direkt ersichtlich.

Die bestehende Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden Strafenseite der L3481, sldlich des Plangebietes,
wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht maximal in Analogie zu einem Dorf- oder Mischgebiet betrachtet. Die
zukinftig geplanten Nutzungen sollten konfliktfrei moglich sein, sofern keine auRerordentlich lauten Tatigkeiten im
Nachtzeitraum zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ausgefiihrt werden.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (02.10.2020)

Anmerkungen und Hinweise

MaRnahmen gegen Emissionen der L 3481 sowie der K 151 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttragers.

11 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

12 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB) und sonstige Hinweise

fiir nachfolgende Planungen (Bauantrag, ErschlieBungsplanung, Bauausfiihrung, etc.)

Brandschutz
Kreisausschuss des Landkreis GieRRen, Gefahrenabwehr (13.10.2020)

Loschwasserversorgung

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018 haben die Gemeinden fiir eine den 6rtlichen Verhaltnis-
sen angemessene Loschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hat im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fir den Brandschutz und die Allge-
meinde Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Léschwasserbedarf dient das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte fir den erforderlichen Léschwasserbedarf in Abhangigkeit der
Bebauung des v.g. Plangebietes und der s.g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den mitgeteilten Planungsgro-
Ren ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf (Grundschutz):

GE/GFZ = (0,8) = 96 m® = (16001(Min))
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Hinweis:

Der v.g. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit, sollte dieser von der v.g. Empfehlung abweichen, so ware dies in der Beschlussvorlage deutlich zu

machen.
Tabelle 1
Bauliche Reine Wohngebiete Industrie
Nutzung nach (WR), allg Gewerbegebiete (GE) gebiete
§17 der Wohngebiete (WA), ~ (G
Baunutzungs- besondere
verordnung Wohngebiete (WB) Kerngebiete
Mischgebiete (MI), (MK
Dorfgebiete (MD)
Zahl der [
Vollgeschosse N<3 N>3 Ns<3 N=1 N >
(N) |
Geschoss 0,35 D,7< 0,35 0,7> 1<
flachenzahl GFZ s GCFZ GFZ < GFZ GFZ
(GF2Z) 07 1.2 07 | s | 524
Baumassenzahl
IMZ 5 9
(BMZ) S —
Loschwasserbedarf [m”/h] bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung
a) klein 48 96 48 96 96
b) mittel 96 96 96 96 192
¢) grof 96 192 96 192 162
Uberwiegende Bauart
| a) feuerbestindige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen, harte Bedachung, ausreichende Abstandsflachen zwischen
| den Gebauden
b) Umfassungen nicht feuerbestandig oder feuerhemmend, harte
Bedachung oder Umfassungen feuerbestindig oder feuerhemmend

weiche Bedachungen

¢} Umfassungen nicht feuerbestindig oder nicht feuerhemmend, weiche
Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark
behinderte Zuganglichkeit, Haufung von Feuerbricken, usw

Erfolgt die Sicherstellung der Loschwasserversorgung aus den Ortsnetzen, so sind nachfolgende Anfor-

derunge
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n zu beriicksichtigen:

Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufuhren. Die Loschwassermenge muss fir mindestens 2
Std. zur Verfigung stehen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermoglichen.

Die Loschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbekdmpfung und zur Rettung von Per-
sonen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstilicks von der ¢ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3h) sind vertretbar, wenn die gesamte Loschwassermenge des
Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt wer-
den kann.

Die Abstéande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grund-
schutz) dienen, duirfen 150 m nicht tbersteigen. GroRere Abstande von Hydranten bedurfen der Kompen-
sation durch andere geeignete Léschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt bendétigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen.
Diese Regelung gilt nicht Gber untiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspu-
rige SchnellstralRen sowie grolRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu
den Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.

Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht un-
terschreiten.

29



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 4.8 ,Gewerbegebiet Auf der Lohe*

- Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfiillt werden kénnen,
mussen andere Moglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Loschwasserbehalter, -brunnen, -teich
bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

- Die Abstimmung zur Ausfihrung und zur Kostenibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde
und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung

Nach § 45 HBKG koénnen Eigentimerinnen und/oder Eigentimer, Besitzerinnen und /oder Besitzer sowie sonstige
Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht Uber eine ausreichende Léschwasserversorgung
verfigen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Loschmittel zur Verfiigung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fiir die
einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann unter Umstdnden von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen. Eine Verpflichtung von Eigentimerinnen und/oder Eigentimern nach § 45 HBKG zur Deckung
von Fehlmengen im Rahmen des Grundschutzes fiir beplante Gebiete indes ist unzulassig. (Siehe auch Urteil des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 07.08.2019, Az.: 4 A 410/19).

Sonstige MaBnahmen

Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamtmasse von
16 t und einer Achslast von 10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster-Richtlinien liber Flachen
fir die Feuerwehr® in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12 m beidseitig durch Bauteile (z.B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5 betra-
gen.

Gemal § 13 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr
fihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als 8
m Uber die Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsge-
rate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt.

Aufstell- und Bewegungsflachen missen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind
als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren kénnen.
Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 2.3 zutrifft, sind die Kurvenradien so anzulegen, dass diese auch
von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der DIN 14090
wird verwiesen.

Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge diirfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

Bei der Bebauung der Grundstlicke und der Gestaltung der Strae sind insbesondere die Anforderungen der § 4
Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.

Zu Ziffer 2.3

Zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung uiber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahrzeuge/Dreh-
leitern)

Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, hatten die Kommunen im Landkreis Gie-
Ren darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es méchte, bei Neubauten auf ein Hubrettungsfahr-
zeug (Drehleiter) gemaR des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises Giefden berufen kann. Somit wird der
zweite Rettungsweg uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuerwehrfahrzeugkon-
zept des Landkreises Giel3en zugestimmt hat (Standortvorteil).
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In der Stadt Lich steht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Hubrettungsgerat nicht zur Verfiigung
(siehe Beschluss des Magistrats vom 08.03.3018). Es ist daher zu gewahrleisten, dass Gebaude deren zweiter
Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine
maximale Bristungshéhe von 8,00m bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Gber der Geldndeoberflache nicht
Uberschritten wird (§ 36 Abs. 3 HBO). Wird die maximal zuldssige Bristungshéhe von 8,00m zur Sicherstellung
des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg
durch geeignete MalRnahmen baulich durch den Bauherrn zu sichern.

Raumordnung
Regierungsprasidium Gielten, Dez. 31 (04.11.2020)

Obere Landesplanungsbehorde, Dez. 31

In den VBG fiir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung ge-
sichert werden. In der Abwagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizu-
messen (vgl. Ziel 6.3-2 des RPM 2010). Die fiir die Entwicklung der Wirtschaft benétigten und geeigneten Flachen
sind vorrangig in den VRG Industrie und Gewerbe Bestand zu erhalten ggf. aufzuwerten (vgl. Ziel 5.3-1 des RPM
2010). In Ortsteilen, in denen weder VRG Industrie und Gewerbe Planung noch VRG Siedlung Planung festgelegt
sind und auch keine Flachen im Bestand fiir gewerbliche Zwecke verfugbar sind, kénnen am Rand der Ortslage in
den VBG fur Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha und unter Berlicksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2
HLPG gewerbliche Flachen im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Eigenbedarf (Bedarf ortsansassiger Betriebe)
sowie zur Ortlichen Grundversorgung (z.B. Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe) ausgewiesen werden. Voraus-
setzung ist, dass eine Anbindung an die Verkehrs- und sonstige Infrastruktur gegeben ist. Diese Regelungen gelten
auch fir die Eigenentwicklung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe aulRerhalb der VRG Industrie und Ge-
werbe und der VRG Siedlung (vgl. Ziel 5.3-3 i.V.m. Ziel 6.3-3 des RPM 2010).

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen ortsansassigen Gewerbebetrieb, der auf einer bereits ver-
siegelten Flache seine Betriebsstatte erweitern mochte. Das Gebiet befindet sich in einem VBG fiir Landwirtschatft,
allerdings liegt der Standort deutlich abgesetzt von der Ortslage. Vom besiedelten Bereich abgesetzt liegende Ein-
zelbauwerke sind im RPM 2010 nicht als VRG Siedlung Bestand festgelegt, da hier eine Verfestigung der Bebauung
einer klaren Abgrenzung von bebauten Flachen und freier Landschaft entgegenstehen kann und die Entstehung
von splitterhaften Siedlungsentwicklungen auszuschlieen ist, vgl. Ziel 5.1-2 und Grundsatz 5.1-1 des RPM 2010.
Nur sofern sich die geplanten Erweiterungen der bestehenden, genehmigten Vornutzung unterordnen, kann die
Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbart werden.

In den VBG fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt— und Frisch-
luftabfluss gesichert und, soweit erforderlich wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und
anderen MalRnahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten
werden. Planungen und Maflnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch
belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen vermieden werden. Der Ausstof} lufthygienisch bedenklicher
Stoffe soll reduziert, zusatzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden (vgl. Grundsatz 6.1.3-1
des RPM 2010). Die Planung fiihrt zu keiner neuen grof¥flachigen Versiegelung von Boden und eine neue grof3fla-
chige Bebauung wird ebenfalls nicht ermoglicht. Dementsprechend kann von einer lediglich geringfligigen Betrof-
fenheit des vorgenannten Grundsatzes ausgegangen werden.

Die VBG fiir den Grundwasserschutz sollen in besonderem MalRe dem Schutz des Grundwassers in qualitativer
und quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit besonderer Schutzbediirftigkeit des Grundwassers soll
bei allen Abwagungen den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden
(vgl. Grundsatz 6.1.4-12 des RPM 2010). Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 111B des Trinkwasserschutzgebie-
tes WSG Wasserwerk Inheiden. Unter Beachtung der Ge- und Verbote wird dem Belang des Grundwasserschutzes
entsprochen. Da nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen werden kann, dass sich die geplanten
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Erweiterungen der bestehenden, genehmigten Vornutzung unterordnen, kann unter dieser Voraussetzung die Pla-
nung mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden.

Kommunale Abfallentsorgung, Dez. 42.2

Nach meiner Aktenlage sind im Plangebiet keine Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35 Abs. 1,
2 Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWG betroffen.

Aus abfallbehordlicher Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen das bauleitplanerische Vorhaben.

Bei Bau - Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemaRe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bau-
abféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche Bauabfalle, wie z. B. Asbestzementplatten).

Bergaufsicht, Dez. 44

Bei Baumalinahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Berghaus zu achten; ggf. sind
entsprechende bauliche SicherungsmalRnahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkommen von Erz in
Schachten nachgewiesen wurde. Informationen Uber die 6rtliche Lage des Nachweises liegen hier nicht vor.

13 Sonstige Infrastruktur

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Deutsche Telekom Technik GmbH (02.10.2020)

Im Planbereich befinden sich lediglich Telekommunikationslinien der Telekom fiir die telefonische Versorgung des
Gebaude Laubacher Stral3e 12, die aus beigefligtem Plan ersichtlich sind.
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14 Flachenbilanz

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

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 11.986 m?
Flache des Gewerbegebietes 9.114 m?
Strafenverkehrsflachen 1.191 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 354 m?
Flachen fir MaRnahmen: Extensives Griinland 1.327 m?
(Geholzpflanzung zur Gewerbegebietseingrinung) 406 m?

15 Anlagen und Gutachten
o Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer, Stand: 07/2025
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