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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Ortsteil Kirberg bestehen innerorts zwei Backereifilialen. Die an der Hauptstralle gelegene Filiale der
Backerei Schafer verfliigt weder Uber Parkmdglichkeiten noch iber Expansionsflachen. Aus diesem
Grund soll der Standort in den nordlich gelegenen Bereich des Gewerbe- und Sondergebiets an der B
417 verlagert werden. Dadurch kann eine Modernisierung ermdglicht werden. Der geplante neue Stand-
ort ist aufgrund seiner Lage an der B 417 verkehrlich gut erschlossen und bietet durch die ausreichende
Grundstiicksgrofie die Moglichkeit, einen attraktiven Begegnungsort zu schaffen. Die Backerei soll um
Sitzgelegenheiten im Innen- und AuRenbereich erganzt werden. Auch die erforderlichen Stellplatze kon-
nen am neuen Standort untergebracht werden. Zentral innerorts von Kirberg verbleibt eine Backereifili-
ale (Backerei Heck), sodass auch weiterhin eine fuBlaufige und innerdrtliche Erreichbarkeit eines Ba-
ckers gegeben bleibt.

Die geplante Errichtung einer Backereifiliale ist auf Grundlage des rechtsgliltigen Bebauungsplanes ak-
tuell nicht méglich, da dieser eine 6ffentliche Parkplatzflache festsetzt. Mit der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes soll anstelle der bisher ausgewiesenen Parkplatzflache die Ansiedlung einer Backereifiliale
mit Sitzmoéglichkeiten im Innen- und AulRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet werden. Daflr soll
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Backereifiliale ausgewiesen werden. Die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes werden ansonsten Uber-
nommen und an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst. Das Plangebiet ist mehrseitig durch
Bebauung umgeben und ist im Bestand bereits erschlossen. Insgesamt erfolgt eine Optimierung des
bauplanungsrechtlichen Innenbereiches, so dass die Anderung gemaR § 13a BauGB vorgenommen
werden kann.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hiinfelden hat am 03.07.2024 gemalf § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 13a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417 - 5. Ande-
rung im Bereich Hiinfelder Hohe im Ortsteil Kirberg beschlossen.

Abb. 2: Verortung des Plangebietes (schwarzer Kreis = Lage des Plangebietes)
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2025), bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Norden Kirbergs, stidostlich der Stralde Hiinfelder Héhe und westlich vom
Kreisverkehr und der Hiihnerstrae (B 417). Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Ubersichts-
karte zu entnehmen und umfasst in der Flur 7 die Flursticke 110, 111 und 8/8 tlw. (Gemarkung Kirberg).

Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, auBerdem befindet sich eine E-Ladesaule
im Nordwesten des Plangebietes. Die Umgebungsbebauung ist durch Gewerbe im Westen und Norden
sowie Einzelhandel im Nordosten gepragt. Im Osten befindet sich der P+R Parkplatz Kirberg, im Stden
grenzt eine Lagerflache sowie Landwirtschaft an. Die StralRe Hiinfelder Héhe verlauft nérdlich des Plan-
gebietes. Die Backereifiliale mit Café soll sidlich daran angrenzend sowie westlich des Kreisverkehrs,
welcher als Verbindungsstiick zwischen der Hiinfelder Hohe, der Limburger Straf3e als Verbindung nach
Kirberg sowie der Bundestralle 417 dient, entstehen.

Abb. 3: Stidostlicher Blick auf den Kreisverkehr Abb. 4: Nordwestlicher Blick auf das Gewerbe

(Quelle: igenes Fotoarchiv 09/2023

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen stellt den Geltungsbereich als Vorranggebiet Siedlungsflache Bestand
(5.2-1), dar. Das Planvorhaben kann als an die Ziele der Raumordnung gemafl § 1 Abs. 4 BauGB
angepasst gelten.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (schwarzer Kreis = Lage des Plangebietes)

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hiinfelden von 1994 wird fiir das Plangebiet eine
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 8: Auszug aus der Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hiinfelden von 2016

Aufgrund der bisherigen verbindli-
chen Bauleitplanungen im Bereich
Hiinfelder H6he wurden Anderun-
gen am Flachennutzungsplan vor-
genommen. Durch den im Jahr
2016 rechtskraftig gewordenen Be-
bauungsplan ,Gewerbe-/ Sonder-
gebiet an der B 417 - 1. Erweite-
rung wurde ebenfalls eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes
vorgenommen und fir die Flache
des vorliegenden Geltungsberei-
ches eine Flache fir den Uberortli-
i y chen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige, Zweckbestimmung Ruhender Verkehr festgesetzt.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr.1 und 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt, da aufgrund des im Osten angrenzenden P+R
Parkplatz Kirberg bereits ein groflachiges Angebot fir den ruhenden Verkehr besteht und somit kein
weiterer Bedarf besteht. Die Ansiedlung einer Backereifiliale mit AuRenbereich an dieser Stelle fugt sich
stadtebaulich in die Umgebung mit Gewerbe und Einzelhandel im Bestand ein, sodass eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erfolgt. Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung an-
gepasst.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der
B 417 1. Erweiterung aus dem Jahr 2016, der fur das Plangebiet eine Flache fur den tberdrtlichen
Entwurf — Planstand: 20.08.2025 5
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Verkehr und fiir die értlichen Hauptverkehrsziige, Zweckbestimmung Ruhender Verkehr sowie einem
Wirtschaftsweg im Westen mit 5m Breite festsetzt.

Der westlich an das vorliegende Plangebiet angrenzende Bereich wird als Gewerbegebiet, mit einer
GRZ=0,8 und einer maximalen Firsthéhe von 12,0 m als H6he baulicher Anlagen Gber Niveau Erschlie-
Rungsstralie, gemessen lotrecht vor der Grundsticksmitte, festgesetzt. Der an das Plangebiet nordlich
bis westlich angrenzende Bereich wird durch den Ursprungsbebauungsplan ,Gewerbe-/ Sondergebiet
an der B 417 von 2009 als Gewerbegebiet im Norden sowie Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel festgesetzt. Das Gewerbegebiet nérdlich des Plangebietes wurde dabei mit einer GRZ =
0,8 und einer Firsthdhe = 222,5 U NN ausgewiesen. Fur den norddstlich angrenzenden Einzelhandel
wurde eine GRZ = 0,6 und eine Firsthohe = 222,0 (i NN festgesetzt.

Abb. 9: Bebauungsplan ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417“ - 1. Erweiterung
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Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird eine Optimierung vorgenommen. Hierbei wird das
Mald der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ und Zahl der Vollgeschosse) aus der Umgebungsbebauung
abgeleitet. Ergdnzend wird eine maximale Hohe der Gebdudeoberkante festgesetzt. Zentraler Inhalt der
vorliegenden Anderung ist die Art der baulichen Nutzung von bisher einer Flache fiir den tberdrtlichen
Verkehr und fur die 6rtlichen Hauptverkehrszige, Zweckbestimmung Ruhender Verkehr in ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Backereifiliale. Ergdnzend werden Baulinien festgesetzt, so dass die
Gebaudeflucht des Bestandes im Westen des Plangebietes aufgegriffen wird.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der
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Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen zu begriinden ist. Dabei sollen Ermitt-
lungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zu-
nachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich eines rechtsgtltigen Bebauungsplanes. Die Bebauungsplanan-
derung verfolgt das Ziel einer Optimierung im Innenbereich. Dies erfolgt durch die Anpassung an den
tatsachlichen Bedarf und die Entwicklung des Gebiets, sodass sich eine Backereifiliale ansiedeln kann.
Zudem werden Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung und Bauweise festgesetzt, sodass sich
das Vorhaben in die umgebende Bestandsbebauung stadtebaulich integriert. Da es sich mit der Opti-
mierung der Planung um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt (§ 13a BauGB), wird davon
ausgegangen, dass das Ziel der Innentwicklung hiermit als erfiillt gilt. Ergadnzend ist anzufiihren, dass
das Plangebiet von drei Seiten unmittelbar von Bebauung umgeben ist und somit im Siedlungsgeflige
zu verorten ist und die ErschlieBung bereits gegeben ist. Folglich wird dem Grundsatz der vorrangigen
Innenentwicklung sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden i.S.d. § 1a BauGB Rechnung
getragen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 03.07.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 18.09.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 22.09.2025 - 24.10.2025

§ 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs.2 Satz 1 Nr.2 Hs.2 | Bekanntmachung: 18.09.2025
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 19.09.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs.2 Satz 1 Nr.3 Hs.2
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblatt der Gemeinde Hiinfelden.

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Ver-
fahren sind gegeben, da die Bebauungsplananderung die Optimierung und Weiterentwicklung des pla-
nungsrechtlichen Innenbereiches (MalRnahme der Innenentwicklung) zum Ziel hat.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darlber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000
m? nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte
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Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die
zulassige Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Es sind auch
in den letzten Jahren keine vergleichbaren Verfahren nach § 13a BauGB im Umfeld des Plangebietes
durchgefiihrt worden, die zu einer kumulierenden Wirkung fihren wirden. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben
wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beein-
trachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind (Storfallbetriebe), sodass das beschleunigte Verfahren an-
gewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
gemal § 3 Abs. 2 BauGB, den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 jeweils Halbsatz 2 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
Insgesamt ist kein Uberschreiten der geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zuldssigen Grundflache
von 20.000 m? alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungspléanen im raumlichen Zusammen-
hang gegeben, sodass ein Ausgleich fiir den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Abb. 10: Lage des Plangebietes mit umgebenden Nutzungen
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Quelle: NaturegViewer (www.natureg.hessen.de; 04/2024), bearbeitet
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Insgesamt kann vorliegend das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung herangezogen werden, da das Plangebiet kleinflachig ist und von mehreren Seiten
von Bebauung eingerahmt ist. Vorliegend soll eine beplante, aber baulich noch ungenutzte Flache, im
Siedlungsgefiige nutzbar gemacht werden. Zudem ist die Flache im Bestand bereits erschlossen. Es
wird so zu einer beidseitigen Bebauung der vorhandenen StralRe beigetragen und das Siedlungsgeflige
komplettiert. Durch den zuvor festgesetzten Parkplatz war zudem bereits ein Eingriff in diesem Bereich
planungsrechtlich vorbereitet.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begriindungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein. Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen“ des Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente
der Plankonzeption zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen staddtebaulichen Recht-
fertigung bedirfen. Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung
i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erldutert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplans besteht in der Ausweisung eines Sonstigen Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung Backereifiliale i.S.d. § 11 BauNVO. Hierdurch erfolgt die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung einer Backereifiliale mit Auenbereich.

Die ErschlieBung ist im Bestand vorhanden. Das flir die Backerfiliale vorgesehene Grundstiick kann
Uber die StralRe Hiinfelder H6he angefahren werden.

Abb. 11: Lageplan Projektplanung (Aktueller Stand, unverbindlich)
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Begriindung, Bebauungsplan ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417* - 5. Anderung

Die bestehenden Siedlungsstrukturen in diesem Bereich bieten sich fiir eine stadtebauliche Weiterent-
wicklung an, da die duere verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur Gber
die zentral gelegene StralRe Hiinfelder Hohe bereits besteht. Die Festsetzung der Malie zur baulichen
Nutzung orientiert sich an dem umgebenden Bestand und den rechtskraftigen Festsetzungen aus den
bestehenden Bebauungsplanen. Fir die Grundstlicksfreiflachen bestehen ausreichend Flachen und
Gestaltungsspielraum, so dass die Qualitat des Umfelds des Gebietes erhalten und zukunftsfahig ver-
bessert werden kann. Dies wurde in den textlichen Festsetzungen in Form einer Grundstucksfreifla-
chenregelung sowie dem Ausschluss von Schottergarten beriicksichtigt, sodass ein hoher Durchgri-
nungsanteil gesichert wird. Die in den Bebauungsplan integrierten Gestaltungsvorgaben greifen vor-
handene gestalterische Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in
den bestehenden Siedlungskoérper einfligt.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 BauGB aufgefuhrten Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu berlicksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
Das Plangebiet wird Uber die vorhandene, voll ausgebaute Stral’e Hiinfelder Héhe erschlossen.

Die Limburger Stral3e bietet eine direkte Verbindung zum siidlich angrenzenden Teil von Kirberg. Zu-
dem befindet sich die Auf- und Abfahrt der Bundesstralte 417 in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbe-
reich, ebenso wie die Bushaltestelle Hinfelden-Kirberg P & R/ B 417, welche von den Buslinien 279,
LM-33 und X72 angefahren wird. Das Plangebiet ist somit gut an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
sowie an ortliche und Uberortliche Verbindungsstralen angebunden. Eine iber den Bestand hinausge-
hende ErschlieBung ist weder erforderlich noch vorgesehen.

Sidostlich werden im Plangebiet die Bauverbotszone und Baubeschriankungszone ausgehend der
freien Strecke dargestellt. In Abstimmung wurde die Bauverbotszone von 20 Metern (i.S.d. § 23 Hessi-
sches Stralengesetz) vorliegend auf 10 Meter reduziert. Die Baubeschrankungszone folgt entspre-
chend in der Darstellung der Plankarte. Somit kann das Plangebiet effektiv ausgenutzt werden.

Die westliche Wegeparzelle im Plangebiet wird durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe-/
Sondergebiet an der B 417“ — 1. Erweiterung als Wirtschaftsweg ausgewiesen. Zur ErschlieRung der
sudlichen Flachen wird der Weg in der vorliegenden Bebauungsplandnderung als 6ffentliche Strallen-
verkehrsflache festgesetzt.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. 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 férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflh-
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.

FiUr den rdumlichen Geltungsbereich gilt:
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Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbe-/ Sondergebiet an
der B 417“ - 1. Erweiterung werden im Bereich des vorliegenden Geltungsbereiches durch die vorlie-
gende 5. Anderung aufgehoben und ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur das vorliegende Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung Backereifiliale fest. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete
darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unter-
scheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen
und festzusetzen, dem entspricht die Festsetzung der Zweckbestimmung Backereifiliale.

Durch textliche Festsetzung wird eine Backereifiliale mit Café und einer Verkaufsflache von maximal
150 m? festgesetzt. Erganzend sind Stellplatze mit Zufahrten, Terrasse mit AuBenbestuhlung sowie
Nebenanlagen (bspw. Werbeanlagen, Fahnenmaste, Trafostationen) zulassig.

Um die geplante Backerfiliale mit AuRenbereich zu realisieren, in Kombination mit dem bestehenden
und geplanten Gebietscharakter, ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes begriindbar. Er-
ganzend zur Backereifiliale werden die begleitenden Nutzungen wie beispielsweise ein Aulienbereich
mit Bestuhlung zugelassen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Backereifiliale) erfolgt innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen far-
big gemal Planzeichenverordnung. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenze
festgesetzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Zum Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl
festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Geschossigkeit im Plangebiet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsttcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO fir das Sonstige Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Backereifiliale eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Zuziglich der mdégli-
chen Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist folglich maximal eine Gesamt-GRZ = 0,8
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 mdglich.

Die Festsetzungen entsprechen der bestehenden Umgebungsbebauung. Fir die westlich angrenzen-
den Gewerbeflachen setzt der entsprechende Bebauungsplan eine GRZ=0,8 fest, sodass das Mal} der
baulichen Nutzung vorliegend dahinter zurtickbleibt.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 20 Abs. 2 BauNVO
fur das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Backereifiliale die GFZ auf ein MalR von GFZ
= 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht einen stadtebaulich geordneten Ubergang der bestehenden Um-
gebungsbebauung hin zum stdlich angrenzenden Aufienbereich und erfolgt im Kontext der Grundfla-
chenzahl mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

In der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes wird fiir den Geltungsbereich die Zahl der ma-
ximal zuldssigen Vollgeschosse auf ein Malk von Z =1 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Backereifiliale festgesetzt, sodass eine angemessene Hohenentwicklung hinsichtlich der vorhan-
denen Umgebungsbebauung erzielt werden kann. Die Festsetzung ermdglicht einen stadtebaulich ge-
ordneten Ubergang der bestehenden Umgebungsbebauung hin zum siidlich angrenzenden Auenbe-
reich.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzungen Uber die Bauweise werden nicht getroffen. Die Bauweise geht aus der tUberbaubaren
Grundstucksflache i.V.m. den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung hervor. Die Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt durch die Baugrenzen, Uber welche hinaus mit
Hauptgebauden prinzipiell nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tber-
baubarer Grundsticksflache gilt jeweils die engere Festsetzung. Das Festsetzen der Baugrenzen dient
dazu, bestimmte Bereiche im Plangebiet von Bebauung freizuhalten und somit eine Homogenitat der
Baukdrper, auch im Kontext der naheren Umgebung, zu erzeugen. In der vorliegenden Planung wird
dies erreicht, indem die Geb&ude innerhalb der Baugrenzen weitestgehend frei platziert werden kénnen.
Die hier ausgewiesenen Baugrenzen begriinden sich in der Orientierung an der ortlichen Bestandsitu-
ation. Die vorhandenen Gebaude und Baufluchten werden aufgegriffen und gesichert.

Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagen, Carports und Nebenanlagen (wie bspw. Werbepylonen und
Fahnenmaste) sind innerhalb und auRerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Ausnahme:
In der 10m breiten Bauverbotszone sind keine baulichen Anlagen zulassig. Insgesamt lasst sich fest-
halten, dass durch die 0.g. Festsetzungen eine gewisse Flexibilitdt der Ausnutzung des Grundstiickes
erzielt werden kann.
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4.4 Private Griinflache, Zweckbestimmung Staudenflur

Gemal Plankarte wird am dstlichen Gebietsrand eine Grinflache festgesetzt. Dies betrifft den Bereich
innerhalb der Bauverbotszone, welcher ohnehin nicht bebaut werden darf. Gemal der Zweckbestim-
mung ist eine Staudenflur zu entwickeln, sodass der Bereich durchgriint und 6kologisch aufgewertet
werden kann. Auf der privaten Grinflache ist eine mehrjahrige, artenreiche Staudenflur aus standortge-
rechten, trockenheitsresistenten und heimischen Wildpflanzenarten zu entwickeln und dauerhaft zu er-
halten. Hierzu ist eine geeignete Saatgutmischung zu verwenden. Die Pflege der Flache erfolgt durch
eine zweimal jahrliche Mahd im Fruhjahr (Marz/April) oder Herbst (September/Oktober). Das Mahdgut
ist vollstandig von der Flache zu entfernen. Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
sind nicht zulassig.

4.5 Eingriffsminimierende MaRnahmen im Baugebiet (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Das eingriffsminierende
Vorgehen bezweckt zum einen den schonenden Umgang mit der Ressource Boden sowie die Berlick-
sichtigung klimatischer und &kologischer Aspekte.

Es wird festgelegt, dass PKW-Stellplatze und Gehwege beispielsweise mit Rasengittersteinen, weitfu-
gigem Pflaster oder versickerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen
sind, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist. Das auf diesen Flachen an-
fallen-de Niederschlagswasser ist zu versickern. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist
seitlich zu versickern. Hierdurch wird zur Versickerung im Plangebiet und damit zum Erhalt des natirli-
chen Wasserkreislaufes beigetragen.

Erganzend werden wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Dies dient der Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser-
und Naturhaushalt und dartber hinaus dem innerdrtlichen Lokalklima sowie der Schaffung einer hohen
Aufenthaltsqualitat. Hierdurch kann die nattrliche Bodenfunktion und Versickerung weitestgehend er-
halten bleiben und der Eingriff minimiert werden. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver
Insekten sind fur die funktionale Au3enbeleuchtung ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder
Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e
Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emit-
tieren, verwendet werden.

4.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Je Symbol in der Plankarte ist ein hochstammiger Obstbaum oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe Artenliste 2). Der
Standort der Bdume kann um bis zu 5 Meter variiert werden, die Gesamtanzahl darf hierdurch nicht
reduziert werden. Durch diese Festsetzung wird das Plangebiet eingegriint. Durch die Anpflanzung von
Baumen an der 6stlichen und sudlichen Plangebietsgrenze findet eine optische und 6kologische Auf-
wertung statt. Hierdurch wird der Grinanteil im Plangebiet gesteigert.

Fir je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m Héhe)
in einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 6 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Bei
Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Durch diese Festsetzung wird ebenfalls
zur Durchgrinung des Plangebietes beigetragen.
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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 stéarken. Bezuglich der geplanten Bebauung werden fir die
Gestaltung der Werbeanlagen sowie fir die Grundstucksfreiflachengestaltung gestalterische Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude und Gestaltungsmerk-
male an die im ndheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. sich harmonisch ein-
fugen.

5.1 Gestaltung von Werbeanlagen

Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzulassig. Werbeanlagen (einschl. Fah-
nen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzuldssig. Fremdwerbung ist unzulassig. Durch die Festset-
zungen sollen Beeintrachtigungen im ndheren Umfeld vermieden werden, hierfir ist insbesondere auf
die 6stlich verlaufende Landesstrafie zu verweisen.

5.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von 5 m?
sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachulberstand).

100 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstucksflache laut GRZ inkl. GRZ Il) sind
als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Griinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Es gilt ein Strauch je 4 m? Grundstiicksfla-
che (siehe Artenempfehlung). Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.'

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und dem Ausschluss von
Schotter- bzw. Steingarten soll ein Mindestmal} an naturnaher Eingriinung sowie des Klima- und Bo-
denschutzes trotz der durchzufihrenden Nachverdichtung auf dem Grundstiick sichergestellt werden.
Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden somit bericksichtigt. Auf die in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

6. Sonstige Darstellungen und Hinweise

Entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze wird in der Bebauungsplankarte ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten dargestellt. Ausgehend des dortigen Kreisverkehrs erfolgt keine verkehrliche Anbindung.
Das Plangebiet wird nordwestlich (iber die StraBe Hiinfelder Héhe erschlossen. Dies ist eine Uber-
nahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

1 Rechenbeispiel fur ein Grundstiick von bspw. 500 Quadratmetern: Durch die vorliegend festgesetzte GRZ=0,6
diirften (500 m2x 0,6=300 m?2) 300 m?2 bebaut werden. Zuziiglich der Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Wege etc.
bis zur Kappungsgrenze von insg. 0,8 diirfen vorliegend (500 m? x 0,8=400 m?) 400 m? fir Bebauung, Wege,
Nebenanlagen etc. in Anspruch genommen werden. Die verbleibenden 100 m? ((= nicht Giberbaubare Grundstticks-
flache laut GRZ inkl. GRZ Il, hier 500 m? x 0,2=100 m?2) sind gemaR der Festsetzung naturnah zu gestalten. Davon
sind wiederum 30% (100m? x 30%= 30 m? zu bepflanzen.
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl
werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Begriindung nachfolgend berticksichtigt.

7.2 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes wurden Mitte Oktober 2024
und Ende Mai Gelandebegehungen durchgefihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhandenen und er-
kennbaren Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt noérdlich des Ortsteils Kirberg der Gemeinde Hunfelden. Naturrdumlich liegt das
Plangebiet im Naturraum 311.21 ,Kirberger Hugelland“ (Haupteinheit 311 ,Limburger Becken®) im ,Gie-
Ren-Koblenzer Lahntal®.

Das Plangebiet umfasst vorwiegend eine Ackerflache, mageres Griinland sowie Ruderalvegetation und
eine teilweise geschotterte Flache sowie versiegelte Flachen in Form von Stral3enverkehrsflachen.

Im ndrdlichen Randbereich des Plangebietes verlauft die asphaltierte StralRenverkehrsflache Hiinfelder
Hoéhe in Ost-West-Richtung, die beidseits (studlich und nérdlich) von einem gepflasterten Gehweg ge-
saumt wird. In einem Pflanzbeet im Bereich des noérdlichen Pflaster steht ein einzelner Ahorn. Stdlich
der StralRenverkehrsflache schlie3t Uberwiegend eine Ackerflache, die zum Aufnahmezeitpunkt als An-
bauflache fur Schnittblumen (Gladiolen und Sonnenblumen) genutzt wurde, an. Diese weist zahlreiche
Ackerbeikrauter auf. Der 6stliche Bereich des Plangebietes, der an eine auf3erhalb des Plangebietes
gelegene Stralkenverkehrsflache (Kreisel) anschlief3t, ist von Verkehrsbegleitgriin mit zahlreichen Ma-
gerkeitszeigern und einer Bliheinsaat gepragt. Im sudlichen Randbereich wurde Ruderalvegetation er-
fasst. Im 6stlichen Randbereich verlauft ein geschotterter Weg.

Im Bereich des Verkehrsbegleitgriins wurden folgende Arten erfasst, darunter zahlreiche Magerkeits-
zeiger:

Art Deutscher Name

Achillea millefolium Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Artemisia vulgaris Gewdhnlicher Beiful

Bellis perennis Ganseblimchen

Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Crepis capillaris Kleinkopfiger Pippau

Daucus carota Gewdhnliche Mohre
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Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Galium verum Echtes Labkraut
Geranium molle Weicher Storchschnabel
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Lotus corniculatus Gewdhnlicher Hornklee
Onobrychis viciifolia Futter-Esparsette
Pilosella spec. Mausohrhabichtskraut
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Rubus caesius Kratzbeere

Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf
Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut
Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn
Trifolium pratense Wiesenklee

Trifolium repens Weilk-Klee

Tussilago farfara Huflattich

Veronica persica Persischer Ehrenpreis
Vicia spec. Wicke

Die ruderale Vegetation wies folgende Arten auf:

Art Deutscher Name

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Cirsium palustre Sumpf-Kratzdistel
Dactylis glomerata Gewdhnliches Knauelgras
Setaria pumila Rote Borstenhirse
Persicaria spec. Knéterich

Plantago major Breit-Wegerich

Rumex spec. Ampfer

Sonchus asper Raue Gansedistel
Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn

Tripleurospermum inodorum  Geruchlose Kamille
Tussilago farfara Huflattich

Vicia spec. Wicke

Auf der Ackerflache konnten zwischen den angepflanzten Schnittblumen folgende Arten festgestellt
werden:

Art Deutscher Name
Amaranthus spec. Fuchsschwanz
Capsella bursa-pastoris Gewohnliche Hirtentaschel
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Chenopodium album
Cirsium arvense
Echinochloa crus-galli
Equisetum arvense
Euphorbia helioscopia
Fumaria officinalis
Galinsoga quadriradiata
Lamium amplexicaule
Lamium purpureum
Linaria vulgaris
Mercurialis annua
Persicaria spec.
Potentilla reptans

Solanum nigrum

Thilaspi arvense

Abb. 12: Griinland innerhalb des Plangebietes
(eigene Aufnahme, 10/2024)

Weiller Ganseful
Acker-Kratzdistel
Huhnerhirse
Acker-Schachtelhalm
Sonnenwend-Wolfsmilch
Gewohnlicher Erdrauch
Behaartes Franzosenkraut
Stangelumfassende Taubnessel
Purpurrote Taubnessel
Gewodhnliches Leinkraut
Einjahriges Bingelkraut
Knéterich

Kriechendes Fingerkraut
Schwarzer Nachtschatten

Acker-Hellerkraut

Abb. 14: Ruderalvegetation innerhalb Plangebietes
(eigene Aufnahme, 10/2024)
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Abb. 13: Schnittblumen innerhalb des Plangebietes
(eigene Aufnahme, 10/2024)

Abb. 15: Schotterflache, Verkehrsbegleitgriin
und asphaltierte Strafle innerhalb des Plangebietes
(eigene Aufnahme, 10/2024)
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Abb.16: Echtes Labkraut (Magerkeitszeiger) im Abb. 17: Wiesen-Flockenblume (Magerkeitszeiger)
Bereich der Griinflache innerhalb des Plangebietes im Bereich der Grinflache innerhalb
(eigene Aufnahme, 10/2024) des Plangebietes (eigene Aufnahme, 10/2024)

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Gberwiegend geringe bis mittlere und teil-
weise eine erhdhte Bedeutung zu. Ausschlaggebend dafiir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungs-
strukturen geringer (versiegelte Flache, Schotterflache, Pflaster), mittlerer (Acker mit Ackerkrautern,
Ruderalvegetation, Laubbaum) und erhéhter (Verkehrsbegleitgriin mit zahlreichen Magerkeitszeigern
und Bluheinsaat) naturschutzfachlicher Wertigkeit.

Bei Umsetzung der Planung findet der grofte Eingriff im Bereich der Ackerflache statt. Im Bereich des
wertvollen Verkehrsbegleitgriins wird bei Umsetzung der vorliegenden Planung eine Private Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Staudenflur® sowie die Anpflanzung von drei Laubbdumen festgesetzt.
Dadurch kann das naturschutzfachlich wertvolle Verkehrsbegleitgriin groRtenteils erhalten bleiben. In
der Zusammenschau ist das Konfliktpotenzial in Bezug auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen
bei Umsetzung der Planung als Mittel zu bewerten.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbe-/ Sondergebiet
an der B 417“ 1. Erweiterung aus dem Jahr 2016, der fiir den Bereich des Plangebietes eine Offentliche
Parkflache (Park & Ride) sowie einem Wirtschaftsweg im Westen festsetzt. Bei Umsetzung der Planung
bleiben der Wirtschaftsweg im Westen sowie die Strallenverkehrsflache im nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes erhalten. Die gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan ausgewiesene Parkflache wird Gberwie-
gend versiegelt (Bebauung, Stellplatze) werden. Zur Eingriffsminimierung wird bei Umsetzung des vor-
liegenden Bebauungsplanes im sudlichen Randbereich des Plangebietes die Anpflanzung von drei
Laubbaumen und im &stlichen Randbereich eine Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Stau-
denflur* sowie die Anpflanzung von drei Laubbdumen festgesetzt.

7.3 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG ist die zentrale Vorschrift des Artenschutzes, die fir die besonders und die streng ge-
schitzten Arten unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen beinhaltet.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren; eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Hinweise

* Bei grol¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen
oder transparenten Bristungen ist eine Geféahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Ge-
eignete MaRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft zu treffen.

 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale Auf3enbeleuch-
tung ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig ge-
kapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.

7.4 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fur die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A)
entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruft
(z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 2.021 m2. Die Bdden des Plangebietes werden den
Bdden aus machtigem Ldss zugeordnet (Bodeneinheit: Parabraunerden, teilweise erodiert). FUr das
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Plangebiet ist im BodenViewer Hessen keine Bodenart angegeben. Sudlich des Plangebietes ist Lehm
die vorherrschende Bodenart.

Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt)
zu einer Gesamtbewertung. Fir das Plangebiet liegt jedoch im BodenViewer Hessen keine Bodenfunk-
tionsbewertung vor. Die das Plangebiet umgebenden Béden wurden mit einem sehr hohen Bodenfunk-
tionserfullungsgrad bewertet (Abb. 18). Dabei wurden im Einzelnen das Ertragspotential als sehr hoch
und die Feldkapazitat sowie das Nitratrickhaltevermdgen als hoch bewertet. Fir das Plangebiet wurde
im BodenViewer Hessen keine Acker-/ Griinlandzahl verzeichnet. Die Boéden im Umfeld zum Plangebiet
wurden Uberwiegend mit einer Acker-/ Griinlandzahl von > 70 bis <= 90 bewertet. Es ist davon auszu-
gehen, dass es sich bei den Bdden des Plangebietes ebenfalls um hochwertige, ertragreiche Boéden
handelt.

Bodenfunktionsbewertung

0 — nicht bewertet
1 —sehr gering

2 - gering

3 — mittel

4 — hoch

5 — sehr hoch

EECOOmO

L = A W6
- = " - 5 K
A e
Abb. 18: Bodenfunktionale Gesamtbewertungen im Bereich des Plangebietes (Quelle: BodenViewer, Zugriffsda-
tum: 01/2025, eigene Bearbeitung).

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal} fur die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Die Boden innerhalb des Plangebietes werden mit einem K-Faktor
von > 0,4 bis 0,5 bewertet und weisen demnach eine hohe Erosionsanfalligkeit auf. Gemaf} Erosions-
atlas weisen die Bdden innerhalb des Plangebietes eine hohe bis extrem hohe naturliche Erosionsge-
fahrdung auf (Abb. 19).
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Erosionsatlas
Natirliche Erosionsgefahrdung

EO - keine bis sehr gering
E1 -sehr gering

E2 - gering

E3 - mittel

E4 - hoch

ES - sehr hoch

Eé6.1 - extrem hoch

E6.2 - extrem hoch

SERE000EN

E6.3 - extrem hoch

Abb. 19: Natirliche Erosionsgefahrdung der Boden im Bereich des Plangebietes (Quelle: BodenViewer, Zugriffs-
datum: 01/2025 eigene Bearbeitung).

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens werden die derzeit vorherrschenden Nutzungen (Acker,
Grunflache, Stralenverkehrsflache) voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben. Bei Durchfiihrung der
Planung kommt es im GrofRteil des Plangebietes zu Neuversiegelungen. Darliber hinaus kommt es im
Plangebiet sowie dessen unmittelbaren Umfeld teilweise zu Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag
und -vermischung.

Altlasten und Bodenbelastungen

Der Gemeinde Hunfelden liegen derzeit keine Informationen zum Vorkommen von Altlasten vor. Wer-
den im Rahmen von BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontaminatio-
nen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutz-
gesetz) zustandige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Sollte im Zuge der
Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen

Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken
(geringere Wasserversickerung, Stérung der Grundwasserbildung, Oberflachenabfluss, fehlende Luft-
abkihlung, Stérung der Bodenfruchtbarkeit, etc.) enthalt der Bebauungsplan entsprechende Festset-
zungen bzw. Hinweise:
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- Pkw-Stellplatze und Gehwege sind beispielsweise mit Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder
versickerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein
Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflrchten ist. Das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist zu versickern. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu
versickern.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) sind zur Freifla-
chengestaltung unzulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Je Symbol in der Plankarte ist ein hochstammiger Obstbaum
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflan-
zungen vorzunehmen. Der Standort der BAume kann um bis zu 5 Meter variiert werden, die Gesamt-
anzahl darf hierdurch nicht reduziert werden.

- Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von 5 m?
sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

- Mind. 30 % der Grundstulicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen.

Fir die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

. Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
. Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)
Eingriffsbewertung

Die Bdden im Plangebiet besitzen aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung lberwiegend
nur eine geringe Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt weitestgehend ungestort
sind. Durch die vorliegende Planung entstehen verschiedene Wirkfaktoren, die sich bei einer Bebauung
auf die Bodenfunktion bzw. Bodenteilfunktion auswirken. Durch den Bau kommt es unter anderem zu
weitreichenden Flachenversiegelungen, Verdichtung sowie Auftrag und Uberdeckung. Dadurch ist von
einem vollstandigen Verlust der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit der Bdden, der Flora, der Funktion des
Wasserhaushaltes und der Archivfunktion auszugehen. Zudem ist der Boden im Umfeld des Plangebie-
tes und dementsprechend potentiell im Plangebiet mit einer Acker-/ Grinlandzahl von > 70 bis <= 90
als besonders ertragreich anzusprechen und folglich fur die Landwirtschaft von Bedeutung. Die vorwie-
gend extrem hohe Erosionsgefahrdung der Béden innerhalb des Plangebietes ist bei Durchfihrung der
Planung zu bericksichtigen. Insgesamt ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Boden aufgrund der
flachenmaRig geringen Ausdehnung des Vorhabens als Mittel zu bewerten.

An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass das Plangebietes im Bereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417“ 1. Erweiterung aus dem Jahr 2016 liegt, der
fir den Bereich des Plangebietes eine Offentliche Parkflache (Park & Ride) sowie einem Wirtschaftsweg
im Westen festsetzt. Durch den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan sind bereits umfassende Ver-
siegelungen im Plangebiet zulassig. Daher entsteht durch den vorliegenden Bebauungsplan kein Mehr-
eingriff.
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7.5 Wasser

Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder quelligen Berei-
che. Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht tangiert. Das Plangebiet liegt
in keinem festgesetzten Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet.

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgeflhrten Festsetzungen und Hinweise zur Eingriffsminderung auf
die Bodenfunktionen wirken sich gleichermalien eingriffsminimierend auf den Wasserhaushalt aus. Zur
weiteren Minderung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebau-
ungsplan dartber hinaus folgende Hinweise:

- Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

- Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, insofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4
Satz 1 HWG).

Eingriffsbewertung

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden potenziell Neuversiegelungen im Bereich der bislang un-
bebauten Freiflachen des Plangebietes vorbereitet. Die im Zuge der Planung vorgesehene Versiege-
lung hat grundsatzlich einen negativen Einfluss auf den Wasserhaushalt. Insbesondere die Infiltration
und Grundwasserneubildung wird in dem Bereich des Plangebiets gestort. Insgesamt ergibt sich fir das
Schutzgut Wasser jedoch aufgrund der flachenmaRig geringen Ausdehnung des Vorhabens ein gerin-
ges Konfliktpotenzial. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Bepflanzung und zur was-
serdurchlassigen Bauweise von Nebenanlagen wirken sich eingriffsminimierend aus. An dieser Stelle
wird jedoch darauf hingewiesen, dass das Plangebietes im Bereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417“ 1. Erweiterung aus dem Jahr 2016 liegt, der fir den Bereich
des Plangebietes eine Offentliche Parkflache (Park & Ride) sowie einem Wirtschaftsweg im Westen
festsetzt. Durch den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan sind bereits umfassende Versiegelungen
im Plangebiet zulassig. Daher entsteht durch den vorliegenden Bebauungsplan kein Mehreingriff.

7.6 Luft und Klima

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzguiter ,Luft* und ,Klima“ zu berlcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen MaRnahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(gemafl BauGB § 1a Absatz 5).
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Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
raumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kli-
matope” im Planungsraum durchgefihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihrt tagsiiber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Eine
solche Warmeinsel bildet die das Plangebiet umgebende Gewerbeflache des Ortsteils Kirberg. Die sud-
lich des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie die Giberwiegend unbebau-
ten Freiflachen innerhalb des Plangebiet selbst bilden Klimatische Ausgleichsflachen. Diese weisen ei-
nen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie geringe Windstromungsver-
anderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch
Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B.
Acker, Grunland, Gehdlzarme Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkuhlende Erdoberflache ihrer-
seits die daruber liegenden bodennahen Luftschichten abkuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im
Groben der Gelandeneigung entsprechend von den Hohen ins Tal. Der Abfluss der Kaltluft erfolgt ent-
sprechend von Westen und Osten ins Gewerbegebiet von Kirberg. Durch die geringe Flachengrofie des
Plangebietes stellt dieses nur in geringem Male eine Entstehungsquelle fur Kaltluft dar. Aufgrund der
an das Plangebiet angrenzenden, groflachigen Versiegelung im Osten, Norden und Westen und der
planaren Ebene kénnen sich keine fir das Gewerbegebiet relevanten Kaltluftstréme entwickeln (Abb.
20).

'

Nutzung (ATKIS)
Siedlung
Verkehr

D
‘ Gewasser
a == ‘ Acker

\ Grinland

Sonderkultur

Laubwald
Mischwald
Nadelwald

Sonstiges

OREEOOOO@O

Abb. 20: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) bilden klimatische Ausgleichsfla-
chen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend von den Hohen ins Tal. (Quelle: Gru-
Schu Hessen, Zugriffsdatum: 01/2025, eigene Bearbeitung)
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Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die extrem hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie au3erhalb des Plangebietes wer-
den nachfolgend potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes naher betrachtet. Die
Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei
Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstilitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu kon-
nen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad. Zu-
satzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsgefahr) enthal-
ten.

Fir das Plangebiet und dessen Umfeld besteht ein erhdhtes Starkregen-Index. Der Vulnerabilitats-Index
wird als nicht erhoht eingestuft (Abb. 21).

Starkregen und FlieBpfade Hessen

Starkregen-Hinweiskarte

Vulnerabilitatsindex
[[] vulnersbiitze szark erhne
| Vulnersbilitat erheht

Vulnersbilitat nicht erhaht

Starkregenhinweis-Index
Schwach
Mitte!
W erene
W Hocn

Abb. 21: Starkregen-Hinweiskarte im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). (Quelle: StarkregenViewer
Hessen (HLNUG), Stand 2024, eigene Bearbeitung)

Eingriffsbewertung

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich aufgrund der geringen rdumlichen Ausdehnung des
Vorhabens bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die ge-
plante Weiterentwicklung am siidlichen Rand des Gewerbegebietes des Ortsteils Kirberg wird der Ent-
stehung und dem Transport von Frisch- und Kaltluft grundsatzlich nicht entgegenstehen, daher ist eine
erhebliche Beeintrachtigung klimatischer Funktionen im Bereich des Plangebietes und dessen Umge-
bung nicht zu erwarten.

In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels sind
mogliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zukiinftiger Starkregenereignisse von mittlerer Relevanz,
da fiir das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche ein erhohtes Starkregen-Gefahrenpotential so-
wie eine geringe Vulnerabilitat besteht.

Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdoglichen Luftqualitat
fuhren wird.
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7.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Bestandsbeschreibung

Laut dem NaturegViewer sind im Bereich des Plangebietes keine gesetzlich geschitzten Biotope und
keine Flachen mit rechtlichen Bindungen verzeichnet. Auch im Rahmen der Gelandebegehung konnten
keine gesetzlich geschutzten Biotope festgestellt werden. Sidlich grenzt eine Kompensationsflache
(Mafinahmen-Nr. 19791) der MaRnahmenart ,Griinland Neueinsaat® an das Plangebiet. Bei der Gelan-
debegehung konnte in diesem Bereich eine Baustelle festgestellt werden. Westlich des Plangebietes
liegen gemal NaturegViewer Flachen zur Anpflanzung und Grinlandextensivierung (Abb. 22). Der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417 1. Erweiterung (2016) weist
westlich des Plangebietes eine Anpflanzung von Laubbaumen sowie eine Flache fir Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland mit Wildobstbaumreihe® aus (Abb. 23)

_..‘-—1

f Grunland Extenswlerung

," und Pflanzung Laubbaume

s K

Abb. 22: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den im NaturegViewer Hessen verzeichneten nachstgelegenen
Kompensationsmafnahmen. (Quelle: NaturegViewer Hessen, abgerufen am 01/2025, eigene Bearbeitung)
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szl Entwicklungsziel: Extensivgrinland mit Wildobstbaumreihe
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Abb. 23: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Gewerbe-/ Sondergebiet an der B 417 1. Erweiterung (2016) und
die Lage von Kompensationsmafinahmen, Plangebiet = rot umrandet (bearbeitet)
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Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschutz-
ten Biotope noch Flachen mit rechtlichen Bindungen tangiert bzw. beeintrachtigt. Wahrend der Bau-
phase gilt zu berilicksichtigen, dass die suidlich des Plangebietes gelegene Kompensationsflache (Mal3-
nahmen-Nr. 19791, MaRnahmenart: Griinland Neueinsaat) nicht beeintrachtigt wird.

7.8 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Bestandbeschreibung

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines noch grenzt es an ein Natura 2000-Gebiet oder sonstiges
Schutzgebiet. Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Wald 6stlich Ohren” und
befindet sich in rd. 3,8 km suddstlicher Entfernung zum Plangebiet.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Planung keine Natura 2000-Gebiete noch sonstige
Schutzgebiete beeintrachtigt.

7.9 Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in Nachbarschaft zu gewerblich genutzten Flachen. Bei der vorliegenden
Planung handelt es sich um eine kleinflachige Erweiterung des Gewerbegebietes von Kirberg. Demnach
wird sich die geplante Bebauung aller Voraussicht nach in die bereits vorherrschenden gewerblichen
Nutzungen einfigen. Bei Umsetzung der Planung werden zudem keine Gehdlzstrukturen oder anderen
landschaftsbildpragenden Elementen tangiert bzw. beeintrachtigt. Insgesamt sind bei Durchfiihrung der
Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Uber das bereits
vorhandene Ausmal hinausgehen, zu erwarten.

710 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat
Wohnen

An das Plangebiet schliel3t Gewerbegebiet an. Durch den Bebauungsplan wird eine geringe Erweite-
rung dieser Gewerbenutzung vorbereitet. Da im naheren Umfeld des Plangebietes keine Wohnnutzung
vorhanden ist, sind keine Konflikte zu erwarten.

Immissionen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Mit der geplanten Ausweisung eines Sondergebietes i.S.d. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Backereifiliale kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG aufgrund des ge-
werblich vorgepragten stadtebaulichen Kontextes entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten.
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Erholung

Das Plangebiet befindet sich in Nachbarschaft zu gewerblich genutzten Flachen und bietet derzeit keine
Erholungsmdglichkeiten fir Erholungssuchende oder Spaziergdnger an. Zudem sind bei Umsetzung
der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf Wohnnutzungen zu erwarten. Insgesamt sind bei
Durchfliihrung der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit ersichtlich.

7.1 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die daflr
zustandige Behoérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

7.12 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafl § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende MalRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erfor-
derlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Sofern Bebauungsplane im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariiber hinaus geman §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

8.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

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

Risikogebiete aulBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich durch Bauleitpldne oder sonstigen Satzun-
gen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

Nicht zutreffend, da das Plangebiet nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet nach § 78
Abs. 1 Satz 1 WHG liegt.
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8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir eine Backereifiliale. Der abschlieRende Bedarf an Trink-
wasser kann in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden. Im Zuge der ErschlieBungsplanung
ist der Bedarf abschlielRend zu ermitteln. Es wird an dieser Stelle von keiner erheblichen Steigerung des
Wasserbedarfes ausgegangen.

Deckungsnachweis

Das Plangebiet ist bereits durch die Stral’e Hiinfelder Héhe erschlossen. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb der Ortslage geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung sowie
die Loschwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kdnnen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes.
Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze bei Neuanlage in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu bertcksichtigen.

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze bei Neuanlage in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstédnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

8.3 Oberflichengewasser /| Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdsser / Gewésserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrdben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewadsserentwicklungsflachen
Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.
Anlagen in, an, ber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz im
Trennsystem gesichert. Die Details obliegen der ErschlieRungsplanung durch ein Ingenieurbiro im Voll-
zug des Bebauungsplanes.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Reduzierung der Abwassermenge

Die im Bebauungsplan getroffenen textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwas-
serumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Anschluss an das vorhandene Trennsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Hierzu liegen zum aktuellen Zeitpunkt der Planung noch keine Informationen vor.

Vorflutverhéltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz

Fir den Geltungsbereich sind keine Hochwasserschutzmalinahmen bekannt bzw. vorgesehen.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fur einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von
Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

Fur die Gemeinde Hunfelden wurde 2023 ein Projekt zum Starkregenrisikomanagement durchgefihrt.
Im Rahmen dessen wurden Starkregengefahrenkarten als Ergebnis einer 2D hydraulischen Starkregen-
Simulation erstellt. Der Ausschnitt fir das vorliegende Plangebiet wird nachfolgend dargestellt.
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Quelle: Starkregenrisikomanagement Hiinfelden (2023), Hydrate

Bei einem auflergewdhnlichen Ereignis wird fur das Plangebiet keine einstauende Wassertiefe darge-
stellt. Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung ist auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwasse-
rungskonzept im Rahmen der Bauantrage eine besondere Bedeutung zu. Die angegebenen Flielrich-
tungen koénnen in das Bebauungskonzept sowie die Grundstlicksmodellierung und Freiflachenplanung
eingestellt werden.

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Der Gemeinde Hunfelden liegen derzeit keine Informationen zum Vorkommen von Altlasten vor.
Baugrund

Es wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Boden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (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 Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstlicksflachen.
Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische Maflnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

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

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

10. Kampfmittel

Hierzu liegen zum aktuellen Zeitpunkt der Planung noch keine Informationen vor.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedlrftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Zentraler Inhalt der vorliegenden Anderung ist die Art der baulichen Nutzung von bisher einer offentli-
chen Parkplatzflache in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Backereifiliale. Dies er-
folgt in Anpassung an den tatsachlich vorhandenen Bedarf und die bestehenden vorhandenen Nutzun-
gen im Umfeld des Geltungsbereichs. Mit der geplanten Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes
i.S.d. § 11 BauNVO im Kontext der umgebenden Gewerbebebauung sowie dem Einzelhandel wird von
keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.
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12. 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 flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 2.021 m?
Flache Sondergebiet, Zweckbestimmung Backereifiliale 1.279 m?
Verkehrsflache 642 m?
Flachen fir Natur und Landschaft 99 m?
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