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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Marktgemeinde Niederaula ist im Bereich siiddstlich der Bundesstralie B 62 (Jossastralle) sei-
tens eines privaten Bauherrn die Umgestaltung und Wiedernutzbarmachung der bestehenden Liegen-
schaften des ehemaligen und derzeit untergenutzten Bahnhofsgebaudes mit zugehérigen Grundstlicks-
und Freiflachen vorgesehen. Geplant ist die Einrichtung eines Beherbergungsbetriebs mit ergdnzenden
weiteren gewerblichen Nutzungen, der das mobilitdtsbezogene Dienstleistungsangebot an der An-
schlussstelle Niederaula der Bundesautobahn BAB 7 um Ubernachtungsméglichkeiten fiir Lkw-Fahrer,
Berufspendler und sonstige Reisende erganzen soll. Zu den bereits bestehenden sowie vorgesehenen
Nutzungen im diesem Bereich gehoren ein Mobilitdtszentrum einschlief3lich E-Ladeinfrastruktur fir Per-
sonen- und Lastkraftwagen und einer Wasserstofftankstelle sowie ein Autohof mit gastronomischem
Angebot und Serviceleistungen und weiter nordlich ein Gewerbe- und Logistikpark. Mithin leistet die
vorliegende Planung daher einen Beitrag zum bedarfsorientierten Ausbau und zur nachhaltigen Star-
kung des Standorts. Zur Umsetzung der Planung bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes im
zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einer teilrdumlichen
Anderung des Flachennutzungsplanes der Marktgemeinde Niederaula. Die Gemeindevertretung der
Marktgemeinde Niederaula hat in ihrer Sitzung am 27.11.2024 daher die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 53 ,Am Bahnhof* sowie der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem
Bereich beschlossen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2025), bearbeitet Abbildung genordet, ohne MaRstab
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Mit dem Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung im Bereich des Plangebietes sowie fir die Umset-
zung des geplanten Vorhabens geschaffen werden. Zur Ausweisung gelangt ein Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO unter Ausschluss von Nutzungen, die an diesem Standort aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten nicht vertraglich untergebracht werden kénnen. Darliber hinaus bedirfen insbesondere die im-
missionsschutzrechtlichen und stralenrechtlichen Vorgaben und Anforderungen im Kontext der an das
Plangebiet angrenzenden Uberdrtlichen Verkehrswege sowie der nordwestlich der Bundesstralie B 62
geplanten gewerblichen Nutzungen besonderer Berlicksichtigung im Bauleitplanverfahren.

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Niederaula von 2015 stellt fur den Bereich des Plange-
bietes gegenwartig ,Gemischte Bauflachen” und ,Landwirtschaftliche Flachen dar und wird gemaf § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilrdumlich gedndert.
Das Planziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist die Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen®
zulasten der bisherigen Darstellungen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Niederjossa, Flur 7,
die Flursticke 31/1, 31/4 und 31/5 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: StralRenverlauf der Jossastral’e (Bundesstralte B 62) und die Geltungsbereiche des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 52 ,Unterm Gleberuck II“ sowie des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 45 ,Unterm Gleberiick” von 2021

Osten: Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Siden: Verlauf der Bahntrasse und daran angrenzend Geholzreihe und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

Westen: Briickenabschnitt der Bundesautobahn BAB 7 und darunter liegend Schotterflachen

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,3 ha (2.660 m?) und somit die bestehenden
Liegenschaften des ehemaligen und derzeit untergenutzten Bahnhofsgebdudes mit zugehoérigen Grund-
stlicks- und Freiflachen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Gebaude, wobei eins im sid-
westlichen Teilbereich und eines im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes liegt. Im Studwesten
befindet sich die bestehende Zufahrt auf die Jossastralle (B 62) und am nordéstlichsten Randbereich
eine frisch gerodete Baumgruppe. Daran folgt ein arten- und strukturarmer Hausgarten am nérdlichen
Randbereich des Plangebietes. Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes schlieen sich die Geltungs-
bereiche des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 45 ,Unterm Gleberick® von 2021, der hier ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tank- und Rastanlage (Autohof)* festsetzt, sowie
der Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 52 ,Unterm Gleberlick
II“ an, der hier die Ausweisung eines Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mobilitatsze-
ntrum® vorsieht.

Die Hohenlage des Plangebietes befindet sich auf einem einheitlichen Niveau von rd. 216 m 4.NHN und
ist topografisch weitgehend eben.
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Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (02/2025)

1.3 Regionalplanung

Im Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Nordhessen 2009 ,Fernverkehrsstrecke Bestand®
und ,Bundesfernstralle zwei- oder dreistreifig Bestand” festgelegt. Angesichts der geringen GréRRe des
Plangebietes sowie der Lage unmittelbar angrenzend zu bestehenden gewerblichen Nutzungen im Be-
reich des Autobahnanschlusses wird davon ausgegangen, dass die geplante Ausweisung eines Gewer-
begebietes nicht im Widerspruch zu den einschlagigen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung
steht.

Regionalplan Nordhessen 2009
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Niederaula von 2015 stellt fir den Bereich des Plange-
bietes gegenwartig ,Gemischte Bauflachen® und ,Landwirtschaftliche Flachen“ dar. Da Bebauungsplane
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemai § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den Bereich des
Plangebietes entsprechend gedndert.

Flachennutzungsplan 2015 14. Anderung des Flichennutzungsplanes

7 - = 3
Darstellung alt S Dars!ellung neu

Ausschnitte genordet, ohne MaRstab

Das Planziel der 14. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Gewerblichen
Bauflachen“ zu Lasten der bisherigen Darstellungen. Mit der teilrdumlichen Anderung des Flachennut-
zungsplanes werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung somit die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine gewerbliche Nutzung des Plangebietes im Zuge der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes geschaffen.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Unmittelbar nordwestlich schlief3t sich zunachst der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 52 ,Unterm Gleberick II“ an das Plangebiet an. Zur Ausweisung soll ein Sonsti-
ges Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Mobilitdtszentrum® gelangen
und es sind Regelungen zu den im Einzelnen zuldssigen Nutzungen vorgesehen. Zudem sollen im Zuge
des Bauleitverfahrens die verkehrliche ErschlieBung und die zugehdrigen Freiflachen bauplanungs-
rechtlich gesichert werden.

Dariiber hinaus schlief3t sich der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 45 ,Un-
term Gleberlck® von 2021 unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet an. Das Planziel des Bebauungs-
planes ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung , Tank- und Rastanlage (Autohof)* sowie die Sicherung der zugehdrigen Erschlieung. Zu-
gleich wird der Standort fir die Errichtung einer Hinweisvorrichtung (Werbepylon) bauplanungsrechtlich
gesichert und es werden Regelungen zum naturschutzrechtlichen und biotopschutzrechtlichen Aus-
gleich getroffen.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten z&hlen konnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleit-
planen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdp-
fen. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen
Umgestaltung und Wiedernutzbarmachung von baulich vorgepragten und verkehrlich bereits erschlos-
senen Flachen im AuBenbereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgesehen wer-
den.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 27.11.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __ .

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger | Anschreiben: .
Tréager offentlicher Belange geman Fristt .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __ .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Vorentwurf — Planstand: 08.05.2025 7
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Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Niederaulaer Wochenblatt*.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Bereich des Plangebietes befindet sich in verkehrsglinstiger Lage im Bereich der Autobahnan-
schlussstelle Niederaula, von wo aus Uber die angrenzende Bundesautobahn BAB 7 und die Jossa-
strae (BundesstralRe B 62) eine Uberdrtliche Anbindung erfolgt. Das Plangebiet ist auch fur FuRgan-
ger und Radfahrer grundséatzlich erreichbar und Giber den unmittelbar nérdlich gelegenen Haltepunkt an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die auliere ErschlieBung des Plangebietes soll
ausgehend von der Bundesstrale B 62 erfolgen. Die Planung sieht dabei zwei rdumlich getrennte An-
schlusse fur die Zu- und Ausfahrt vor. Als Zufahrtsbereich ist der bereits bestehende Anschluss auf die
B 62 im stidwestlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen, wohingegen fiir die Ausfahrt die Herstel-
lung eines neuen Anschlusses im nordwestlichen Bereich des Plangebietes auf die B 62 geplant ist. Die
Planung erfordert demnach zwei Anschlisse an die freie Strecke der BundesstralRe au3erhalb der stra-
Renrechtlichen Ortsdurchfahrt. Die Moglichkeiten und Anforderungen der konkreten Ausgestaltung wur-
den mit Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Eschwege, bereits vorabgestimmt und sind
dariber hinaus Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die Bundesautobahn BAB 7
und die Bundesstralle B 62 angrenzenden Lage innerhalb der Bauverbotszonen gemaf § 9 Abs. 1
BundesfernstralRengesetz (FStrG) sowie der entsprechenden Baubeschrankungszonen.

Generell gilt, dass langs der Bundesfernstralien Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m
bei Bundesautobahnen und bis zu 20 m bei Bundesstralien auRerhalb der zur Erschliefung der anlie-
genden Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom aul’eren Rand der
befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen, die auferhalb der zur ErschlieRung der anliegenden
Grundstuicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange an Bundesstralien
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden durfen. Dies gilt ent-
sprechend fiur Aufschiuttungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs. Die Bauverbotszonen zum be-
festigten Fahrbahnrand beziehen sich auf den bisherigen StralRenrand und wurden nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen.

Im Ubrigen bediirfen gemaRk § 9 Abs. 2 FStrG Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten LandesstralRenbaubehdérde, an Bundesfern-
stral3en, soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstralle zusteht, der Zustimmung des Fern-
strallen-Bundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu
100 m und langs der Bundesstral’en aufderhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahr-
bahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen und bauliche Anlagen auf Grund-
stlicken, die auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange an Bundesstrallen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmungsbedurftigkeit gilt entspre-
chend fur bauliche Anlagen, die nach Landesrecht anzeigepflichtig sind.

Vorentwurf — Planstand: 08.05.2025 8
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Aufgrund der zu erwartenden nur geringfiigig erhohten Verkehrsmengen wird im Zuge einer Umset-
zung der Planung grundsatzlich nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssitua-
tion bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrswege ausgegangen.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung 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
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes Gewerbegebiet fest. Gewerbegebiete die-
nen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben. Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlie8lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebdude und Rdume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dahnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allge-
mein zulassigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergniigungsstatten unzulassig sind.
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Dariber hinaus wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben,
die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig sind.

Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des ndheren Umfeldes ent-
gegenstehen und im Kontext der Lage des Plangebietes, insbesondere aufgrund des Schutzanspruchs
und des Verkehrsaufkommens, nicht vertraglich untergebracht werden kénnen. Mit dem Ausschluss von
Vergniigungsstatten sowie sonstiger einschlagiger Nutzungen werden zudem maogliche stadtebauliche
Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straflenbildes ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe unzulassig sind. Ausnahmsweise durfen die im Gebiet anséssigen Handwerks-
und Gewerbebetriebe auf einem untergeordneten Teil der bebauten Flache von maximal 10 % und
insgesamt nicht mehr als 125 m? pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst hergestellt,
weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerblichen
Tatigkeit in brancheniblicher Weise installieren, einbauen oder warten. Mit der Festsetzung wird das
stadtebauliche Ziel verfolgt, dass der Bereich des Plangebietes flr klassische gewerbliche Nutzungen
vorbehalten bleibt und auch zum Schutz stadtebaulich integrierter Versorgungsbereiche an anderer
Stelle im Gemeindegebiet kein neuer Einzelhandelsstandort im Plangebiet begriindet wird.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO die Grundflachenzahl oder die Gréke der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Maf der baulichen Nutzung werden vorliegend die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl fest-
gesetzt. Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen im Gewerbegebiet getroffen. Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden
die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse jeweils als
Hochstmal festgesetzt. Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der Ho6henentwicklung
von Werbefahnen und Werbeanlagen im Gewerbegebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstuckes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet in
Anlehnung der Mal3e der Bestandsbebauung eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,2 fest, sodass im
Bereich des Plangebietes eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung ermdglicht
wird und zugleich das Maf} der zulassigen Bebauung aufgrund der Lage des Plangebietes, im Kontext
der an das Plangebiet angrenzenden Uberdrtlichen Verkehrswege, hinreichend begrenzt werden kann.

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 Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gemall § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen
regelmafig um bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Entsprechend darf die zuldssige Grundflache zunachst bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,4 Uberschritten werden.
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Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich jedoch fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von
GRZ = 0,8 Uberschritten werden darf.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemaf § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO)
sind, werden demnach nicht angerechnet. Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Gewerbegebiet die
Geschossflachenzahl auf ein Mal von GFZ = 0,6. Die Festsetzung berlcksichtigt die dreigeschossige
Bestandbebauung und somit eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung, die in ihrer stadtebau-
lichen Dichte auch der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m liber die
Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbéhe (iber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachfldchen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Gewerbegebiet entsprechend der Bestandsbebauung die Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal von Z = lll, sodass nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur H6-
henentwicklung hier grundsatzlich eine maximal dreigeschossige Bebauung zuziglich von Geschossen,
die nicht unter die Vollgeschossdefinition der HBO fallen, bauplanungsrechtlich zulassig ist. Mit der
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich die Bebauung im Wesentlichen an der bestehenden
Bebauung orientiert und hinsichtlich der Lage des Plangebietes auch zukinftig vertraglich dimensioniert
ist.

Hohe baulicher Anlagen

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die Zulassigkeit von Werbefahnen
und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen in ihrer Héhenentwicklung eindeutig festzulegen
und hinreichend begrenzen zu kdnnen. Dahingehend wird festgesetzt, dass die maximal zulassige Héhe
von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen 6,0 m uber der natirlichen
Gelandeoberflache betragt.
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3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO fest, sodass sich
die Bauweise hier abschlielend aus der Uberbaubaren Grundstlicksflache in Verbindung mit den Ab-
standsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) ergibt. Die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uiber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich
nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundstiicksflache
gilt die jeweils engere Festsetzung. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich im Wesentlichen an
den Abmessungen und der Lage des siidwestlichen Bestandsgebaudes und umfassen zudem den im
Sltdwesten vorgesehenen Anbau an das Gebaude.

Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlageni.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass Stell-
pléatze nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten tUiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in-
nerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig sind.

3.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

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 die Festset-
zung, dass im Gewerbegebiet Pkw-Stellpldtze mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten in wasserdurch-
Iassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen,
zu befestigen sind, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, sowie die Festsetzung
zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Frei-
flachengestaltung.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sowie der an das Plan-
gebiet angrenzenden Uberortlichen Verkehrswege wird zudem festgesetzt, dass im Gewerbegebiet zur
AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K
(warmweil3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und Blaulichtanteil, die kein Licht Uber die Horizontale
hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

e Im Gewerbegebiet sind mindestens 10 % der Grundstiicksflaichen mit standortgerechten Laub-
baumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen
hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den
zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen von jeweils 3-5 Exemp-
laren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
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Mit den Festsetzungen soll aus stadtebaulicher und stadtdkologischer Sicht sowie zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes eine entsprechende Eingriinung des Plangebietes sowie ein auch qualitativ hin-
reichender Grinanteil innerhalb des Gewerbegebietes bauplanungsrechtlich gesichert werden. Darlber
hinaus beinhaltet der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Grund-
stiicksfreiflachen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die AuBenbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler,
Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten ist. Licht soll nur dann einge-
schaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist auRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten.
Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen
wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof¥flachiger, vollstandig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaf § 37
Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grolflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassa-
den zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

Gesunder Baumbestand ist schliellich zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafinahmen
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Bau-
men, Geholzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® durch entsprechende Schutz-
maflnahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fiir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitadt 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.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sowie der an das Plange-
biet angrenzenden Uberértlichen Verkehrswege sollen erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden. Der Bebauungsplan ent-
halt daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und bestimmt, dass zur Dacheindeckung
nicht glanzende Materialien zu verwenden sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt unberlihrt. Ferner wird festgesetzt, dass als vollfla-
chige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010
(Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signalgrin) und Nr. 5005 (Sig-
nalblau) unzuldssig sind. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen an Gebduden bleibt hiervon unberihrt.
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4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Renwerbung einher. Werbeanlagen kénnen sich dabei als haufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en- sowie auf das Ortsbild aus-
wirken. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sowie der an das
Plangebiet angrenzenden Uberortlichen Verkehrswege wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher
gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass Werbeanlagen in Form von
Prismenwendeanlagen, Rollbandern, Filmwanden, statischen Lichtstrahlern, Licht- und Laserkanonen
und vergleichbaren Einrichtungen, akustischer Werbung sowie luft- oder gasgefiillten Werbepuppen
oder -ballons sind unzulassig sind.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Strallen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

4.4 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrin-
den. Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet aus-
geschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschliellich offene Einfriedungen,
z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, sowie die Pflanzung von heimischen Laubhecken zulassig sind.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig. Daruber hinaus
wird festgesetzt, dass die zuldssige Hohe von Einfriedungen entlang der an die Bundesstralle B 62
angrenzenden Grundstiicksgrenzen maximal 1,40 m Uber der natlrlichen Geldndeoberflache betragt.
SchlieBlich wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen unzu-
Iassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren und Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes zu vermeiden.

4.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrau-
chern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Grunflache anzulegen und zu pflegen sind. Zudem wird
festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzulassig ist.

Ferner wird festgesetzt, dass grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder Kies-
schittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nieder-
schlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.
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Hierdurch kann die vielerorts auch in Gewerbegebieten zu beobachtende Errichtung von weitgehend
vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden
Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich auch eine gewisse stadtebauliche Qualitat im
Gewerbegebiet durch eine entsprechende griinordnerische Gestaltung gesichert werden kann.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréger 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfuihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bertiicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Mallnahmen kompensiert wer-
den koénnen. Die fUr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung berucksichtigt.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. 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 insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fuhren kdnnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren,
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d) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutach-
ter auf GUberwinternde Arten zu Uberpriifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Siidoéstlich der Bahntrasse befindet sich jedoch das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der
Fulda (Staatsanzeiger fur das Land Hessen Ausgabe Nr. 17/2013, S. 549), welches bei Hochwasser
eines oberirdischen Gewassers uberschwemmt oder durchflossen oder fur Hochwasserentlastung und
Rickhaltung beansprucht wird.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen gewerblichen Nutzung in begrenztem Umfang ein
zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist
davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plangebiet auch zukinftig gedeckt und die ausreichende
Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Die im Bereich der Bundesstralle B 62 bestehende Wasserleitung verlduft unmittelbar entlang des Plan-
gebietes und wird aus den Hochbehaltern Niederaula und Niederjossa gespeist. Als Grundschutz fir
die Léschwasserversorgung stehen aktuell 1.600 I/min zur Verfligung.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden sofern erfor-
derlich innerhalb des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen MalRnahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht die Umsetzung des geplanten Vorhabens und somit auch eine entspre-
chende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch liber die festgesetzte Grundflachenzahl
begrenzt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den
konkreten ortlichen Verhaltnissen auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstdnde

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung grundsatzlich nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflaichengewasser
Oberflachengewésser und Gewdésserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrdben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewésser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung auch kiinftig als gesichert
i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung im Bereich des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Abwassernetz.

Dariiber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches
Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu beriicksichtigen. Niederschlags-
wasser soll gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Ge-
meindegebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Ergénzungen der
Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spateren Zeitpunkt
fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine mafgeblichen Kosten fliir gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fir eine
ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.
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6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezlglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Auf mdégliche Einschrankungen und Verbote etwa im Zusammenhang mit der Versickerung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bei einer gewerblichen Nutzung auf dem Baugrundstiick wird hingewie-
sen. Grundsatzlich sind die Abfliisse von Dach-, Pkw-Parkierungs- und StralBenflachen nach den Vor-
gaben der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung zu behandeln.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefdhrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.
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9. 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. Ausweisung eines Gewerbegebietes
unter Ausschluss von Nutzungen, die an diesem Standort aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht
vertraglich untergebracht werden kénnen, im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Besonderer Beriicksichtigung bedirfen im Rahmen des weiteren Bauleitverfahrens jedoch die Ver-
kehrslarmeintrage in das Plangebiet. Hierfur wird eine entsprechende Schalltechnische Untersuchung
erstellt.

10. Denkmalschutz

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigun-
gen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend
die zustandigen Behorden zu informieren.

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir einen mdg-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlie3lich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb hingewiesen.
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12. Bodenordnung und Flurbereinigung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

Die Planung liegt im Verfahrensgebiet des Flurbereinigungsverfahrens Niederaula (F 867). Geplante
Veranderungen von Flurstiicken sind mit dem Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze) abzustim-
men.

13. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 08.05.2025
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