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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Bereich des heutigen Dienstleistungs- und Geschéaftszentrums der Gemeinde Dautphetal haben sich
in den letzten Jahren verschiedene Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelgeschafte und Laden) sowie
Dienstleistungseinrichtungen etabliert. Uber den Ursprungsbebauungsplan und der 1. Anderung wurde
sudlich des Rathauses ein Lebensmittel-Discounter mit weiteren Dienstleistungseinrichtungen errichtet.
In den Jahren 2007 bis 2008 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes dann nach Stiden hin
erweitert und im Siidwesten ein weiterer Lebensmittel-Discounter platziert, wahrend die nordwestlichen
Bereiche als Mischgebiet ausgewiesen wurden. Fir diese Bereiche wurde jeglicher Einzelhandel auf-
grund raumordnerischer MaRgaben des Regierungsprasidiums Gielten ausgeschlossen.

Aufgrund weiterer Anfragen fiir dieses Gebiet, stadtebaulicher Uberlegungen im Zusammenhang mit
der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes und des Stadtebauférderungsprogramms Stadtumbau
West sowie der Méglichkeit, das gesamte Dienstleistungs- und Geschaftszentrum iber einen Kreisver-
kehr an die Gladenbacher Stralle anschliel3en zu kénnen, hat die Gemeinde zur Starkung der Grund-
versorgung im zentralen Ortsteil Dautphe im gesamten Bereich des Dienstleistungs- und Geschaftsze-
ntrums weitere bauplanungsrechtliche Anderungen vorgenommen (3. Anderung des Bebauungspla-
nes). Hierzu wurden die im Bereich des 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes ,Putzwiese” vorhande-
nen Nutzungen (Drogerie- und Textilmarkt) in das Geschéafts- und Dienstleistungszentrum verlagert, um
somit im Bereich der ,PlUtzwiese” zusatzliche Gewerbegebietsflachen fur die dort ansassigen Firmen
zur Verflgung stellen zu kdnnen. In Erganzung dieser beiden Einzelhandelsbetriebe wurden im Bereich
des Mischgebietes durch Umwandlung der Flache in ein Sondergebiet verschiedene Fachmarkte zu-
sammengelegt, um somit auch kinftig die Grundversorgung der Gemeinde Dautphetal im zentralen
Ortsteil zu sichern. Gleichzeitig ist die stadtebauliche Situation gegentber der bestehenden und geplan-
ten Wohnbebauung im Bereich Hainstral8e in der Form gedndert und verbessert worden, dass dem
bestehenden stadtebaulichen Konflikt zwischen dem Emissionsaufkommen im Dienstleistungs- und Ge-
schaftszentrum gegentber der schitzenswerten Wohnbebauung im Norden durch eine Neukonzeption
der geplanten Nutzung und Freiflachen planerisch entgegenwirkt wurde. In diesem Kontext wurden die
bisherigen Bebauungspléne fiir das Dienstleistungs- und Geschéftszentrumzentrum (ber die 3. Ande-
rung erfasst und mit Gberplant, die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen an die aktuelle Nutzung
und genehmigten Bauantrdge angepasst sowie die geplante Umwandlung des Mischgebietes in ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandelbetriebe sowie Dienstleistungsbetriebe und -ein-
richtungen vollzogen.

Das Ziel der daraufhin folgenden 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes war die Schaf-
fung von Bauplanungsrecht fur die Nachverdichtung im zentralen Bereich des Dienstleistungs- und Ge-
schaftszentrums durch die Erhdhung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse. Im Bereich der Flache
sudlich des Kreisverkehrs (SO 4) wurde die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse von zwei auf
drei Geschosse erhdht, die Uberbaubare Grundstucksflache geringfiigig vergréRert und im mittleren
westlichen Teilbereich des neugeschaffenen Gebaudekomplexes (SO 7) die Zahl der Vollgeschosse
von einem Geschoss auf kinftig zwei Geschosse erhdht. Die sonstigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen wurden gemal dem damaligen Bestand und der Planung modifiziert und auch der mitt-
lerweile gebaute Kreisverkehr wurde in die Darstellung tbernommen. Dariber hinaus wurden in den
Sondergebieten SO 6 und SO 7 Anlagen fiir sportliche Zwecke als zusatzliche Nutzung bauplanungs-
rechtlich zugelassen. Als weitere Anderung wurde im Bereich des Sondergebietes SO 5 im nordwestli-
chen Bereich eine Flache fur Nebenanlagen festgesetzt, auf der eine Elektrotankstelle errichtet werden
sollte. Hierzu gab es konkrete Uberlegungen der Firma E.ON eine entsprechende Lades&ule zu errich-
ten.
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Da die Elektromobilitat kiinftig auch in den landlichen Radumen eine grundsatzliche Bedeutung gewinnen
wird, hatte die Gemeinde zusammen mit der E.ON vereinbart, am Rande des Parkplatzes des Lebens-
mittel-Discounters eine entsprechende Ladestation einzurichten. Uber die oben genannten Anderungen
hinaus wurden keine inhaltlichen Ergéanzungen oder Anderungen in der Plankarte bzw. in den textlichen
Festsetzungen vorgenommen. Die bestehenden Gebaude im Bereich des Sondergebietes SO 6 und
SO 7 werden in der Plangrundlage tbernommen. Auch die Einmessung des Kreisverkehrs, der mittler-
weile fertig gestellt, wird zum Satzungsbeschluss entsprechend ibernommen.

Das Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungs- und Geschaftszentrum* war die ge-
ringflgige Erweiterung des Sondergebietes SO 3 bzw. der Uberbaubaren Grundstucksflachen im west-
lichen Bereich des bestehenden Lebensmittel-Discounters der Fa. Aldi und die damit einhergehende
Anpassung der angrenzenden Verkehrsflachen sowie der Flachen fir den Larmschutzwall im Bereich
der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Dartber hinaus wurde die bislang
festgesetzte maximal zulassige Verkaufsflache fir Lebensmitteleinzelhandel im Sondergebiet SO 5 von
799 m2 auf nunmehr 920 m? erhéht, um somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir geringfii-
gige Erweiterungen schaffen zu koénnen, die einer langfristigen Standortsicherung des Anbieters im
zentralen Ortsteil dienen. Schliellich wurden die bislang im Sondergebiet SO 6 und SO 7 zulassigen
Nutzungen dahingehend modifiziert, dass die Zulassigkeit eines Getrankemarktes zugunsten eines Dro-
geriemarktes ebenfalls mit 500 m?2 Verkaufsflache aufgegeben wurde. SchlieRlich fand in Teilbereichen
eine Aktualisierung der Katastergrundlage der Planzeichnung statt, ohne dass hiermit wesentliche An-
derungen der Planaussagen einhergingen.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf die Flache siidlich auRerhalb des aktuellen
Geltungsbereiches, auf welcher derzeit ein Lidl-Markt angesiedelt ist.

Nachfolgend werden die Ausfithrungen der Begriindung zur 5. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,,Dienstleistungs- und Geschaftszentrum® iibernommen und geringfiigig mo-
difiziert, da die grundsitzlichen inhaltlichen Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan
auch fiir die 7. Anderung herangezogen werden kdnnen.

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes hat die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr eine Neuansiedlung eines Drogeriemarktes (Muller Drogerie) mit einer Verkaufsflache
von 1.000 m? sowie die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi mit einer kiinftigen Verkaufsflache
von 1.200 m? zum Ziel. AuRerdem werden die bereits bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe weiterhin bauplanungsrechtlich abgesichert. Hierbei gelangen Sonstige Sondergebiete mit den
Zweckbestimmungen ,GrofRflachiger Lebensmitteleinzelhandel®, ,Drogeriemarkt® und ,Einzelhandel
und Dienstleistungen® gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zur Ausweisung.

Die Erweiterung des bestehenden Dienstleistungs- und Geschaftszentrums erfolgt nach Westen hin auf
den bisher als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ ausgewiesenen Bereich. Der dort
bestehende Lautzebach wird im Zuge der Planung nach Westen verlegt, um die Errichtung von Stell-
platzen flir den Aldi-Markt in diesem Bereich zu ermdglichen. Die bereits bestehenden Ausgleichsmal-
nahmen im Bereich des Lautzebaches werden im Zuge dessen an die Anderungen angepasst und op-
timiert. Die Anbindung der Flache erfolgt weiterhin Uber die Gladenbacher Stral3e.

Angepasst werden auch die bisher vorgesehenen Larmschutzmalinahmen, die auf das neue Konzept
ausgerichtet werden. Zwischen dem neuen und bestehenden Gebduden werden auf Hohe des Park-
platzes Larmschutzmalinahmen in Form eines Walles oder einer Wand vorgesehen, um die nérdlich
angrenzenden Wohnnutzungen zu schitzen.
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Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 1. bis 5. Anderung werden gemaR dem heutigen
Bestand und vorliegender Planungen modifiziert sowie die Erweiterung des Sondergebietes nach Wes-
ten hin bericksichtigt. Daruber hinaus werden die heutigen Nutzungen und die baulichen Anlagen im
Plangebiet erfasst und gesichert. Gleichzeitig werden die bisherigen zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

Abb. 2: Rdumlicher Geltungsbereich
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2025), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Dautphe in der Flur 4 die Flurstiicke 98/5tlw.,
98/6 tiw., 98/7, 98/8, 99/15 tlw., 99/16, 99/17, 99/31, 99/34, 99/35, 118/23, 118/32-118/43, 118/47-
118/52, 118/55, 118/56, 281/54, 313/3tlw. und 313/4tlw.

Bisher wird das Plangebiet bereits als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort genutzt. Im Nordos-
ten sind aktuell ein Aldi-Markt sowie die Sparkasse Marburg-Biedenkopf ansassig genauso wie eine
Apotheke und ein Bistro. Im Siiden des Plangebietes sind unter anderem ein Ingenieurbiiro, eine Fi-
nanzberatung, eine technische Beratungsfirma sowie eine Backerei angesiedelt. Weitere Gebdude wer-
den derzeit von einem Woolworth sowie einem TEDi-Markt genutzt. Die Flachen zwischen den Gebau-
den werden als Parkplatzflachen genutzt. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Kreisverkehr, von
welchem Uber die Gladenbacher Stralle das Plangebiet erschlossen wird und auch an den aufleren
Verkehr angebunden ist. Norddstlich sowie nérdlich angrenzend an die bestehende Bebauung sind
Larmschutzwalle errichtet worden. Daran anschlieRend zum Aufenbereich befindet sich Grinland,
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welches aktuell als Pferdekoppel genutzt wird. Westlich der Bebauung verlauft der Lautzebach, welcher
von Ufergehdlzen gesaumt wird. Dahinter schlief3t sich weitere Griinlandflache an.

Abb. 3.: Bestehender Aldi-Markt Abb. 4.: Mittiges Plangebiet

Blickrichtung nach Norden Blickrichtung nach Westen

Abb. 5.: Erweiterungsflache Aldi-Markt Abb. 6.: Erweiterungsflache Stellplatze
Blickrichtung nach Siiden Blickrichtung nach Osten

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet Gberwiegend als Vorranggebiet Siedlung Bestand
ausgewiesen. Ein kleiner westlicher Bereich ist als Vorranggebiet flir Landwirtschaft dargestellt. Da die-
ser jedoch deutlich kleiner als 1 ha wird bei der vorliegenden Bauleitplanung davon ausgegangen, dass
sie gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen Entwurf von 2025 wird die Flache weiterhin gré3tenteils als Vorranggebiet
Siedlung Bestand ausgewiesen. Auch hier wird weiterhin ein kleiner westlicher Bereich als Vorrangge-
biet fur Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen Entwurf 2025

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Rahmen der 3. Anderung ist der Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB entspre-
chend berichtigt worden, sodass die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes gréRtenteils aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Die Erweiterung des Sondergebietes nach Westen
hin war noch kein Bestandteil der Flachennutzungsplananderung von 2009. Dieser Bereich wird bisher
als Parkanlage bzw. Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dargestellit.

Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die Darstellungen des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung in kleinen Teilen zunachst
entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaR § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.
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Abb. 9: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (2008)

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der Satzungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 24.02.2003 gefasst. Die
Bekanntmachung erfolgte am 13.06.2003. In der nachfolgenden Ubersichtskarte ist zu erkennen, dass
die Wohnbebauung im Bereich der Hainstral3e sowie die Darstellungen der Flache fur den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung &ffentliche Verwaltung sowie der ndrdlich angrenzende Parkplatz vom
Grundsatz her iGbernommen wurden. Das Sondergebiet SOEinkaufen wurde zusammen mit dem sudli-
chen angrenzenden Parkplatz und der stidostlich angrenzenden Griinflache mit der Zweckbestimmung
Eingriinung komplett in Sondergebiet umgewandelt. Der Bereich des westlichen Mischgebietes sowie
der darlber liegenden drei Bauplatze des Allgemeinen Wohngebietes wurde ebenfalls tiber die 3. An-
derung des Bebauungsplanes Uberplant und als Griinfliche sowie als Flache fir Stellplatze neu
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ausgewiesen. Die im Siiden bzw. Siidwesten befindliche Griinflache wurde im westlichen Teilbereich
Ubernommen bzw. modifiziert.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und der Flache fir den Gemeinbedarf wurde die Grundfla-
chenzahl ibernommen. Das Mischgebiet wurde Uberwiegend als Grinflache ausgewiesen und die
Grundflachenzahl des Sondergebietes von GRZ = 0,9 auf ein MalR von GRZ = 0,8 reduziert. Die sons-
tigen Festsetzungen zur Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse, zur Bauweise sowie zur Dachform

und Dachneigung wurden ebenfalls mit in die Planung ibernommen.

Tel- |Atderbau- - Tzahl dervol] .. | Dachform,
bereich | lichen Nutzung GRZ. | GFZ T h Bauveise | b ghnel g
T

11 _ WA 03 |(0s)| n CTE i O
o= St 1 O | ;g‘:troow

2 i 04 @ I O | begiinte FDO0

3 | SOmae |09 |(0) 1 R s D

e R o [ s T

e 6 i 1] SD
@] pzn |08 @) g | e

azka

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Der Bebauungsplan ,Dienstleistungs- und Geschaftszentrum® — 2. Anderung und Erweiterung wurde
am 23.04.2007 als Satzung beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte am 29.11.2007. Das im Sud-
osten befindliche Sondergebiet wird im Mal} der baulichen Nutzung tbernommen.

Lediglich die Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 wurde auf ein Ma von GRZ = 0,8 gesenkt. Die bisher
als Mischgebiet ausgewiesenen Bereiche mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und GRZ = 0,6
wurden als SOEinkaufszentrum mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 bzw. als Flache fur Stell-
platze ausgewiesen. Die im Bebauungsplan dargestellten eigenstandigen Parkplatzflachen P1 und P2
wurden den jeweiligen Sondergebieten zugeordnet und als Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Ga-
ragen und Gemeinschaftsanlagen (Stellplatze) ausgewiesen.
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Abb. 12: Bebauungsplan ,Dienstleistungs- und Geschéftszentrum Dautphetal* — 2. Anderung und Er-
weiterung von 2007

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigte die Gemeinde zur Starkung der Grundver-
sorgung im zentralen Ortsteil Dautphe den gesamten Bereich des DLGZ bauplanungsrechtlich neu zu
ordnen und zu entwickeln. Ausloser dafiir waren weitere Anfragen fir dieses Gebiet, stéddtebauliche
Uberlegungen im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes und des Pro-
gramms Stadtumbau West, sowie die Moglichkeit, das gesamte Dienstleistungs- und Geschaftszentrum
Uber einen Kreisverkehr an die Gladenbacher Stral3e anschlie3en zu kénnen.

Hierzu wurden die im Bereich des 0stlich angrenzenden Gewerbegebietes ,Pltzwiese” vorhandenen
Nutzungen (Drogerie und Textilmarkt) in das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum verlagert, um im
Bereich der Pltzwiese zusatzliche Gewerbegebietsflachen fur die dort ansassigen Firmen zur Verfu-
gung stellen zu kénnen. In Erganzung dieser beiden Einzelfachmarkte wurden im Bereich des Misch-
gebietes durch Umwandlung der Flache in ein Sondergebiet verschiedene Fachmarkte zusammenge-
legt, um auch kiinftig die Grundversorgung der Gemeinde Dautphetal im zentralen Ortsteil zu sichern.
Gleichzeitig wurde die stadtebauliche Situation gegenuber der bestehenden und geplanten Wohnbe-
bauung im Bereich HainstraBe in der Form geandert und verbessert, dass dem bestehenden stadte-
baulichen Konflikt zwischen dem Emissionsaufkommen im Dienstleistungs- und Geschéaftszentrum ge-
geniber der schitzenswerten Wohnbebauung im Norden durch eine Neukonzeption der geplanten Nut-
zung und Freiflachen planerisch entgegenwirkt wird. Im Kontext dessen wurden die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen an die aktuelle Nutzung und genehmigten Bauantradge angepasst sowie das
Mischgebiet in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandelbetriebe sowie Dienstleis-
tungsbetriebe und -einrichtungen umgewandelt. Darlber hinaus wurden die Grin- und Parkplatzflachen
neugestaltet und Ausgleichsmaflnahmen im Bereich Lautzebach mit aufgenommen.

Zur Ausweisung kam ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufen, Dienstleistung, Einkaufs-
zentrum*“ sowie nérdlich davon eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Verwaltung / Rathaus® und ein Allgemeines Wohngebiet im Bereich der Hainstral3e.
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Die GRZ im Bereich des Sondergebiets wurde auf GRZ = 0,8 festgesetzt, die GFZ variiert zwischen 0,8
bis 1,6 je nach ausgewiesener Nutzungsart.

Abb. 13: Bebauungsplan ,Dienstleistungs- und Geschaftszentrum Dautphetal“ — 3. Anderung und Er-
weiterung von 2009
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Auf eine Darstellung der 4. und 5. Anderung des Bebauungsplanes kann verzichtet werden, da diese
identisch ist mit der 3. Anderung

Mit der 4. Anderung und Erweiterung wurde die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse erhdht, um eine
Nachverdichtung im zentralen Bereich des Dienstleistungs- und Geschaftszentrums zu erzielen. Im Be-
reich der Flache stidlich des Kreisverkehrs (SO 4) wurde die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse
von zwei auf drei Geschosse erhdht, die Uberbaubare Grundsticksflache geringfigig vergroRert und im
mittleren westlichen Teilbereich des neugeschaffenen Gebaudekomplexes (SO 7) die Zahl der Vollge-
schosse von einem Geschoss auf kiinftig zwei Geschosse erhéht. Die sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen wurden gemafl dem damaligen Bestand und der Planung modifiziert und auch
der mittlerweile gebaute Kreisverkehr wurde in die Darstellung ibernommen. Dartiber hinaus wurden in

den Sondergebieten SO 6 und SO 7 Anlagen flir sportliche Zwecke als zusatzliche Nutzung baupla-
nungsrechtlich zugelassen.

Das Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungs- und Geschaftszentrum* war die ge-
ringfligige Erweiterung des Sondergebietes SO 3 bzw. der Uberbaubaren Grundstucksflachen im west-
lichen Bereich des bestehenden Lebensmittel-Discounters der Fa. Aldi und die damit einhergehende
Anpassung der angrenzenden Verkehrsflachen sowie der Flachen fur den Larmschutzwall im Bereich
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der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Dariiber hinaus wurde die bislang
festgesetzte maximal zulassige Verkaufsflache fir Lebensmitteleinzelhandel im Sondergebiet SO 5 von
799 m? auf nunmehr 920 m? erhéht, um somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir geringflgige
Erweiterungen schaffen zu kénnen, die einer langfristigen Standortsicherung des Anbieters im zentralen
Ortsteil dienen. SchlieRlich wurden die bislang im Sondergebiet SO 6 und SO 7 zulassigen Nutzungen
dahingehend modifiziert, dass die Zuldssigkeit eines Getrankemarktes zugunsten eines Drogeriemark-
tes ebenfalls mit 500 m? Verkaufsflache aufgegeben wurde. Schlie3lich fand in Teilbereichen eine Ak-
tualisierung der Katastergrundlage der Planzeichnung statt, ohne dass hiermit wesentliche Anderungen
der Planaussagen einhergingen.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich 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 Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Die vorliegende
Planung stellt die Optimierung des Innenbereichs und eine moderate Erweiterung eine Teilflache im
Nordwesten des Geltungsbereiches dar.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit FNP-An-
derung und Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 06.09.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 19.09.2025

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 24.09.2025 — 24.10.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 19.09.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 22.09.2025
Trager o6ffentlicher Belange geman Frist 24.10.2025

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
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Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: _ .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Dautphetaler Wochenzeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Dautphetal.

2. Stadtebauliche Konzeption

Wie bereits in Kapitel 1.1 aufgefihrt hat die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neuansiedlung eines Drogeriemarktes (Miller
Drogerie) sowie die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi an einem neuen Standort ca. 80 m
westlich des Alten zum Ziel. Die darlber hinaus bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsunter-
nehmen bleiben bestehen und werden tber die Planung aktualisiert und weiterhin abgesichert.

Das Gebiet wird im Wesentlichen weiterhin als Sondergebiet ausgewiesen. Die vorherige Zweckbestim-
mung ,Einkaufen, Dienstleistungen, Einkaufszentrum®, welche fir die Sondergebiete SO 3 — SO 7 in
der 5. Anderung des Bebauungsplanes ausgewiesen wurde, wird in der vorliegenden 7. Anderung et-
was angepasst und auf die tatsachlich vorliegenden Nutzungen spezifiziert. Dabei findet eine Untertei-
lung der Zweckbestimmungen in ,Drogeriemarkt® (SO 1), ,GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel“ (SO
2) sowie ,Einzelhandel und Dienstleistungen® (SO 3 und SO 4) statt. Weitere kleine Anderungen ge-
geniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

e Zuricknahme Teile des bisherigen SO6 --> Flachen sind vor Ort einfach nur Stellplatze und
werden jetzt auch als solche ausgewiesen.

e Verlagerung und Reduzierung der Larmschutzwalle bzw. Erganzung der Alternative Larm-
schutzwand.

e Grinflache Zw. Parkanlage wurde nie umgesetzt --> dort kommt nun der neue Aldi-Markt hin,
Restflache wird als T-Flache ausgewiesen.

e FuRBweg wurde nie umgesetzt und entfallt in der neuen Planung.

o Teilweise Zuricknahme der T-Flachen im westlichen Bereich --> (Bereich Aldi neu inkl. Stell-
platzflachen)

Die in dem bisher rechtswirksamen Bebauungsplan ausgewiesenen Baufenster innerhalb der Sonder-
gebiete SO 3, SO 6 und SO 7 werden im Wesentlichen in der 7. Anderung Gibernommen. Das Baufenster
im SO 6, mittig im Plangebiet gelegen, wird in Teilen zurickgenommen und zuklinftig als Flache fir
Stellplatze ausgewiesen. Dies entspricht auch der aktuell vorliegenden Nutzung in den Ortlichkeiten.
Eine Bebauung in diesem Bereich wird kunftig nicht mehr vorgesehen. Die restlichen Gebaude im sud-
lichen Teil des Geltungsbereiches werden weiterhin im Bestand gesichert. Hier wird lediglich die Bau-
grenze an die aktuelle Realnutzung angepasst. Auch das Baufenster im ehemaligen SO 3 und aktuellen
SO 1 bleibt im Wesentlichen bestehen und wird nur leicht auf die geplante Umnutzung angepasst. Die
im aktuell noch rechtglltigen Bebauungsplan ausgewiesene Offentlichen Parkanlage im Nordwesten
des Plangebietes wird Uberplant und dient zukinftig teilweise der Ansiedlung des Aldi-Marktes. Die
Parkanlage wurde nie umgesetzt, tatsachlich wird die Flache aktuell als Pferdekoppel genutzt. Kinftig
sind hier AusgleichsmalRnahmen vorgesehen. Sudlich des Lebensmitteleinzelhandels sind die
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dazugehdrigen Stellplatzflachen geplant. Um diese in ausreichendem Male zu realisieren, soll der Laut-
zebach nach Westen verlegt werden. Die bestehenden AusgleichsmalRnahmen und Festsetzungen aus
dem aktuell glltigen Bebauungsplan werden im Zuge dessen angepasst und optimiert. Die Flache nérd-
lich, westlich und siidlich des neuen Marktes wird nun ebenfalls als Flache fur Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriin-
land/Feuchtwiese® und ,Flachland-Mahwiese“ ausgewiesen. Die anzupflanzenden Baume aus der ak-
tuell giiltigen 5. Anderung bleiben weiterhin als AnpflanzungsmaRnahme in der Planung bestehen, wer-
den jedoch entsprechend der vorliegenden Planung von finf auf vier Baume reduziert.

Auch die aus der 5. Anderung bestehenden Larmschutzwalle werden mit der 7. Anderung an die neue
Planung angepasst. Die bereits bestehenden Walle werden als Stellplatzflachen umgenutzt. Stattdes-
sen wird im Anschluss an die ndrdlich liegenden Stellplatze ein neuer Larmschutzwall bzw. eine Larm-
schutzwand in Richtung der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung vorgesehen. Zu dieser Thematik
erfolgt derzeit eine immissionsschutzrechtliche Begutachtung, dessen Ergebnisse zum Entwurf in die
Planung aufgenommen werden. Westlich davon war (iber die 5.Anderung eine FuRR- und Radwegever-
bindung geplant, die das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum mit dem Kernort verbindet. Diese Ver-
bindung wurde nie umgesetzt und wird nun aus der Planung genommen. Die ErschlieBung Uber die
Gladenbacher Strafle und davon ausgehend Uber die Stellplatzflachen bleibt weiterhin als Haupter-
schlieBung bestehen.

Die zulassige Grundflachen-, Geschossflachenzahl wie auch die maximal zulassige Anzahl an Vollge-
schossen wird fur die bestehenden Gebaude aus dem aktuell rechtsglltigen Bebauungsplan Gbernom-
men. Fur den Bereich des neu zu errichtenden Aldi-Marktes wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8,
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 sowie maximal Z = | Vollgeschoss festgesetzt. Damit wird
zum AuBenbereich und zur nérdlich angrenzenden Nutzung eine abgestufte und damit stadtebaulich
vertragliche Entwicklung vorbereitet.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am sidlichen Siedlungsrand des Ortsteils Dautphe. Die ErschlieRung wird nicht
geandert und erfolgt weiterhin Gber die Gladenbacher Stral3e und den im Gebiet vorhandenen Erschlie-
Rungswegen und Zufahrten. Der neu geplante Aldi-Markt westlich der bereits bestehenden Bebauung
wird ebenfalls Uber die Gladenbacher Stral3e und im Anschluss lber die im Gebiet liegenden Zuwegun-
gen angebunden. Das Plangebiet ist weiterhin auch fir FuRgénger und Radfahrer tUber die Gladenba-
cher Stral3e erreichbar.

Das Verkehrsaufkommen wird voraussichtlich nicht signifikant zunehmen, da die Aldi Filiale bereits am
Standort etabliert ist. Auch das Verkehrsaufkommen fir den geplanten Drogeriemarkt wird sich auf-
grund der Mitnahmeeffekte mit den weiteren Geschéaften im DLGZ nicht signifikant erhéhen. Die Anbin-
dung des Plangebietes Uber den Kreisel ist bereits ausgebaut und bei der Ursprungsplanung so dimen-
sioniert worden, das der zuséatzliche Verkehr aufgenommen werden kann.

Der nachstgelegene OPNV-Haltepunkt ist etwa 75 m dstlich des Plangebietes gelegen, Haltestelle Rat-
haus.
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4. 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 fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 7. Anderung gilt:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Dienstleistungs- und Ge-
schéftszentrum Dautphetal“ sowie der 1. - 5. Anderung werden durch den Bebauungsplan "Dienstleis-
tungs- und Geschéaftszentrum" — 7.Anderung im raumlichen Geltungsbereich ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes werden gemaR den bisherigen Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung Sondergebiete gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit entsprechen-
den Zweckbestimmungen festgesetzt. Diese wurden leicht angepasst und eine weitere Spezifizierung
gemal den aktuellen Genehmigungen vorgenommen. Eine erneute stadtebauliche Begriindung ist
demnach nicht erforderlich.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO ist im Sonstigen Sondergebiet SO 1 mit der
Zweckbestimmung ,Drogeriemarkt® die Unterbringung eines Drogerie-Marktes mit einer Verkaufsflache
von max. 1000 m? zulassig. Des Weiteren sind zulassig:

1. Spielhalle

2. Apotheke

3. Kreissparkasse
4. Gaststatte

5. Dienstleister.

Die unter 1.-5. aufgefuhrten Nutzungen erfassen den Bestand. Die Drogeriefiliale wird im Bereich des
jetzigen Standortes der Firma Aldi platziert.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO ist im Sonstigen Sondergebiet SO 2 mit der
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Lebensmitteleinzelhandel” die Unterbringung eines Lebensmitte-
leinzelhandels mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? zuldssig. Im Sondergebiet 2 wird das neue
Gebaude der Firma Aldi entstehen.
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sind innerhalb der Sondergebiete SO 3 und
SO 4 mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Dienstleistungen” Einzelhandelsbetriebe (Non-
food) sowie weitere Dienstleistungsbetriebe und -einrichtungen zulassig:

1. Getrankemarkt mit max. 500 m? (VK)

Textilmarkt mit max. 600 m? (VK)

Restpostenmarkt mit max. 800 m? (VK)

Ladenlokale und Fachgeschafte mit einer max. Flache von 575 m? (VK)

Schank- und Speisewirtschaften

ZERE S

Dienstleistungsbetriebe und -einrichtungen, Geschafts- und Blrogebaude
7. Anlagen fir sportliche Zwecke

In den Ladenlokalen und Fachgeschaften unter zu 4. sind nur Non-food-Betriebe zuldssig. Die unter zu
1. bis zu 3. aufgeflihrten Betriebe sind ebenfalls nicht zulassig.

Die unter 1.-7. aufgefihrten Nutzungen erfassen den heutigen Bestand (u.a. Textilmarkt, Restposten-
markt, Schank- und Speisewirtschaft, Dienstleistungen) bzw. wurden als Angebotsplanung aus dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Sonstiges Sondergebiet) erfolgt inner-
halb und auerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrélRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen innerhalb des
Plangebietes.

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.

Fiur die Sondergebiete SO 1 — SO 4 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt. Damit
werden flr die bereits bebauten Bereiche die aus der 5. Anderung bestehenden GRZs aufgegriffen und
weiterhin festgesetzt. Fir den Erweiterungsbereich (SO 2) wird sich an den bereits bestehenden bauli-
chen Anlagen orientiert, um eine adaquate Einbindung in das Ortsbild zu gewahrleisten.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO gilt fur die
Sondergebiete 1.-4.: Es wird abweichend bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ bis insgesamt
0,9 fiir befestigte Stellplatze und Zuwegungen einschlieBlich Lkw-Zufahrten zuléssig ist. (Ubernahme
aus dem rechtskraftigen BP).
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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.

Fir die bereits bebauten Bereiche des Planungsgebietes wurde die jeweilige GFZ aus der aktuell recht-
gliltigen 5. Anderung des Bebauungsplanes ibernommen. Fiir das SO 1 wird demnach weiterhin eine
GFZ =1,0, fir das SO 3 eine GFZ = 1,6 und firr das SO 4 eine GFZ = 0,8 festgesetzt. Flir den Bereich
des geplanten Aldi Marktes (SO2) wird eine GFZ = 0,8 festgesetzt. Damit liegt die Festsetzung fir das
SO2 unter dem Orientierungswert des §17 BauNVO ermdglicht jedoch eine auf das Vorhaben ange-
passte Bebauung. Die Abstufung bereitet zudem einen vertraglichen Ubergang in den AufRenbereich im
Westen vor.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Geb&dudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt fiir die Sondergebiete SO 1, SO 3 und SO 4
die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse aus der aktuell rechtsgiiltigen 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes fort. Das bedeutet fir das SO 1 weiterhin eine Zulassigkeit von maximal Z = Il, fir das SO
3 von Z =1l und fir das SO 4 von Z = | Vollgeschossen. Fur den Erweiterungsbereich des SO 2 werden
maximal Z = | Vollgeschoss zugelassen. Hierdurch wird weiterhin eine der Lage am Ortsrand sowie
hinsichtlich der Topografie vertragliche Héhenentwicklung der Bebauungsstruktur herbeigefuhrt.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der tUiberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden innerhalb der Baugebiete Baugrenzen festgesetzt,
die mit dem Hauptgebaude nicht Gberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die tUber-
baubaren Grundstlcksflachen definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden durfen. Vorlie-
gend orientieren sich die Baugrenzen vornehmlich an den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans
(5. Anderung) und werden im Rahmen der vorliegenden 7. Anderung nur geringfiigig an den Geb&ude-
bestand, die Stellplatze sowie die geplante Erweiterung angepasst. Grundsatzlich sind die Baufenster
ausreichend dimensioniert, sodass die bereits vorhandenen baulichen Anlagen gesichert sind und den
Bauherrn bei Errichtung neuer Gebaude ein gewisser Spielraum und somit Entscheidungsfreiheit ge-
wahrt wird.

Flachen flir Nebenanlagen
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO
gilt fir die Sonstigen Sondergebiete, dass Stellplatze, Carports und Nebenanlagen innerhalb der tber-
baubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Stellplatze sind zudem innerhalb
der daflir gekennzeichneten Flachen zulassig.

4.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen (BauGB)

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 zugefuhrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Pkw-Stellplatze sind beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster
oder versickerungsfahigem Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein
Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist und betriebliche Griinde nicht entgegenstehen.
Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Durch die vorzunehmende
Versickerung kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden. Die MalR3-
nahme wird im Bebauungsplan auRerdem festgesetzt und ergriffen, um den 6kologischen und lokalkli-
matischen Aspekten Rechnung zu tragen. Hierdurch wird trotz des Eingriffs eine Minimierung der Be-
eintrachtigung des Natur-, Wasser- und Bodenhaushaltes erwirkt.

Als weitere eingriffsminimierende MalRnahme sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare, syntheti-
sche Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Auflenbeleuchtung aus-
schlieRlich Leuchtmittel (z.B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtem-
peratur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zusammen mit vollstdndig gekapselten
Leuchtengehausen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

4.5 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In der Plankarte werden zudem zeichnerisch Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hierzu zahlt die Flache mit dem Entwick-
lungsziel: Extensivgriinland / Feuchtwiese. Das Grunland ist ein- bis zweimal jdhrlich zu mahen. Das
Schnittgut ist von der Flache abzutransportieren. Mineralische Diingung und Pestizide sind unzulassig.
Als Pflegehinweise fiir Maculinea nausithous' ist die erste Mahd zwischen dem 25. Mai und 15. Juni
durchzufiihren. Die zweite Mahd ist ab dem 15. September durchzuflihren und kann in sehr schwach-
wlchsigen Jahren ausgesetzt werden.

Entwicklungsziel: Extensivgrinland / Magere Flachland-Mahwiese (E/FM)

MafRnahmen: Das Grinland ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist von der Flache
abzutransportieren. Mineralische Dingung und Pestizide sind unzulassig.

4.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Zur weiteren Durchgriinung des Plangebietes wurden die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Je Symbol in der Plankarte fir Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen

' Die genauen Fundpunkte von Maculinea werden derzeit ausgewertet und zum Entwurf nachgereicht.

Vorentwurf — Planstand: 18.09.2025 20



Begriindung, Bebauungsplan ,Dienstleistungs- und Geschéftszentrum* — 7. Anderung

Bepflanzungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen 2. Ordnung (mit-
telwlichsig) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplatze sind durch einheimische standortgerechte Laubbdume, Hecken und Straucher zu umpflan-
zen. Fur je 10 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten, die bereits unter der Textlichen Festsetzung 1.5.1 vorzunehmenden Anpflanzungen kdnnen
angerechnet werden. Anzupflanzende Einzelbdume gemaR Artenliste. Mindestqualitat: Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm.

Die Festsetzungen erfolgen aus Griinden der Eingriffsminimierung, des Klimaschutzes und des Orts-
und Landschaftsbildes.

4.7 MaBRnahmen fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien

Fir Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen bestimmte
bauliche und sonstige technische Malnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden
mussen (§ 9 Abs.1 Nr.23b BauGB) gilt: Im Sondergebiet sind Photovoltaikanlagen auf mindestens 60%
der Dachflache je Gebaude (bei Neuerrichtung) zu montieren (TF 1.6).

Die Beachtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an
den Klimawandel sind als Planungsgrundsatz in § 1a Abs. 5 BauGB aufgeflihrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5
BauGB wird auf die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen.

Als Malinahme zum Klimaschutz wird die zuvor benannte Festsetzung zur Anlage von Photovoltaik-
und/oder Solaranlagen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen. Hierdurch sind Anlagen zur Erzeu-
gung erneuerbaren Energien zu installieren, sodass dem Klimawandel im Kontext der Anderung dieses
Bebauungsplanes entgegengewirkt werden kann.

4.8 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren

Gemal der flachenhaften Darstellung in der Plankarte ist ein begriinter Larmschutzwall oder eine Larm-
schutzwand mit einer Héhe von mind. 3,00 m zu errichten. Den unteren Bezugspunkt bildet das Niveau
der Parkplatzflache (TF 1.7). Der zu errichtende Larmschutzwall dient einer Verbesserung méglicher
immissionsschutzrechtlicher Beeintrachtigungen der ndérdlich angrenzenden Wohnnutzungen.

4.9 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt flr Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des
Stralenkdrpers:

Von der Strallenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers erforderlich sind. Sie kdnnen von den Grund-
stiickseigentiimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,50 m (Héchstmal) abgewendet wer-
den. Ausnahmen von dem Héchstmalfd kdnnen bei besonders unglinstigen Gelandeverhaltnissen zuge-
lassen werden (TF 1.8). Diese Festsetzung begriindet sich in der Sicherung zur Herstellung eines in-
takten Stralienkorpers.
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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 starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dachgestaltung

Uber die Festsetzungen 2.1.1 — 2.1.4 wird die Dachgestaltung geregelt, um den Charakter der ortstypi-
schen Dachlandschaft im angrenzenden Bereich, sowie auf dem Grundstiick zu bewahren. Die Fest-
setzung orientieren sich an dem aktuell gliltigen Bebauungsplan (5. Anderung).

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 sind Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von
10° - 40° und Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° - 10° zuldssig. Die Festsetzung gilt nur fir die
Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zulassig (TF 2.1.1).

Zulassig sind im Sondergebiet SO 4 Dacher mit einer Dachneigung von max. 20°. Die Festsetzung gilt
nur fir die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zulassig (TF 2.1.2).

Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO sind Da-
cher mit einer Dachneigung unter 25° zulassig (TF 2.1.3).

Zur Dacheindeckung sind nicht-spiegelnde Materialien sowie dauerhafte Dachbegriinungen zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachflachen ausdriicklich zulassig (TF 2.1.4).

5.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Werbeanlagen (z.B. Pylone) nur am Ort der Leistung zulassig sind.
Als Ort der Leistung ist dabei das gesamte Dienstleistung- und Geschéaftszentrum gemeint. Auflerdem
darf bei Werbung auf freistehenden Schildern die einzelne Werbeflache eine Gesamthéhe von 15 m
Uber dem Betriebsniveau nicht tGberschreiten. Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen
Zudem ist Fremdwerbung im Bereich des Sondergebietes unzulassig.

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig auch die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung
und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das StralRen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
So soll durch die zuséatzliche Hohenbegrenzung der Werbeanlagen dieser negative Einfluss auf das
Ortsbild minimiert werden und extreme, als stérend empfundene Fernwirkung vermieden werden.

5.3 Gestaltung von Einfriedungen

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmau-
ern zum Strallenraum handelt.

Es sind Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw. Stabgitterzaun, Holzlatten in senkrechter
Ausrichtung) in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen zulassig.
Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.
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Hierdurch wird eine UbermaRige Trennwirkung im Plangebiet vermieden und zusatzlich zur 6kologi-
schen Aufwertung und Begriinung beigetragen.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Mind. 80 % der Grundstiicksfreiflachen im Sondergebiet (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ge-
mafR § 23 Abs. 5 BauNVO abzlglich der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen
gemal Festsetzung) sind als Garten oder Griinflache anzulegen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hess. Nachbar-
rechtsgesetz wird verwiesen.

Es gilt je 150 m? auf den Garten- bzw. Grunfladchen mindestens einen standortgerechten Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen. Die zu leistenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

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

Durch die gartnerische Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen wird die Qualitat des Plangebietes er-
hoht. Es wird folglich zur Durchgriinung des Vorhabenbereiches beigetragen und dabei optisch storende
Elemente wie flachige Schottergarten ausgeschlossen. Diese sind gemaR Festsetzung 2.4.2 nicht zu-
I&ssig. Durch die naturnahe Gestaltung der Freiflachen wird ebenfalls zur Klimaanpassung beigetragen,
da Baume und Straucher angepflanzt werden und die natirliche Bodenfunktion erhalten bleibt. Wasser
kann naturlich versickern, die Pflanzen kénnen zur Kiihlung und Durchliiftung des Baugebietes beitra-
gen. Auch die Filterung von Feinstaub und Bindung von CO2 sind weitere Bausteine, die fur eine Be-
grunung der Grundsticksfreiflachen sprechen.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Gemal § 37 Abs. 4 HWG ist Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen zu sammeln und zu
verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, und es ge-
eignet ist fiir gewerbliche Nutzungen.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Garten- und Blumenbewas-
serung, kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Die wasserrechtlichen Festsetzungen wurden aus den vorangehenden Anderungen des Be-
bauungsplanes ibernommen. Gegentber den urspriinglichen Bebauungsplanen sind in der Festset-
zung Anderungen vorgenommen worden. Die konkrete Festsetzung einer Zisterne sowie deren Min-
destgréRe sind nicht Ubernommen worden, da zum einen in den Sondergebieten die Brauchwassernut-
zung nur in einem sehr eingeschrankten Maly moglich ist und zum anderen die Dachflache aufgrund
des sehr geringen Verbrauchs nicht zur Bemaung der Zisterne herangezogen werden kann. Es gilt
jeweils im Rahmen des einzelnen Bauantrages die Vorgaben des § 37 HWG und § 55 WHG abschlie-
Rend zu prifen.
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mallhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Die abschlieRende Bewertung des Eingriffs erfolgt zum Entwurf des
Bebauungsplanes, da erst zu diesem Planungsschritt (Entwurf) der Eingriff abschlief3end sich konkreti-
siert und bewertet werden kann.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes Erkennt-
nisse uUber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer
Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird dabei erst zum Entwurf vollstandig mit ausgelegt.
Die konkreten Artenschutzmaflinahmen werden dann erarbeitet und zum Entwurf des Bebauungsplanes
geregelt (Kartendarstellung Bebauungsplan / Vertrag / Selbstverpflichtungserklarung).

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solaranlagen
zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumlichen Geltungsbe-
reiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Ma3nahmen der Klima-
anpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie sind meist multifunk-
tional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:
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1. der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen,
2. das Anpflanzen von Badumen und der sonstigen Gruinstrukturen,

3. die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen mit dem Ausschluss flachiger Schotter-
garten,

4. Ausschluss von der Verwendung von Folien, Vlies oder Kunststoffrasen zur Abdeckung des
Bodens,

5. Begrinungen von Einfriedungen.

Insgesamt kann hierdurch das Griinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs méglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen tragen mit der Verdunstungskiihle der Pflanzen zur
Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur Verschattung bei. Durch die Erhaltung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens, wird auch zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetra-
gen und die Kanalisation entlastet.

9. 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 vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
9.1.1 Uberschwemmungsgebiet

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

9.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet auferhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes.

9.2 Wasserversorgung
9.21 Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf durch die Neuansiedlung des Aldi-
Marktes. Der abschlieliende Bedarf an Trinkwasser kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifiziert wer-
den, es wird auf die nachfolgenden Planungsebenen entsprechend verwiesen.

9.2.2 Wassersparnachweis

Entfallt aufgrund der geplanten Art der Nutzung.
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9.2.3 Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich sowie der bereits bestehenden
Gebaude und Nutzungen geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der
vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind fiir den Erweiterungsbe-
reich die Leitungen neu zu verlegen.

9.24 Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Priifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden Planungsebene der Erschlielungsplanung. Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebau-
ten Innenbereich geht die Kommune davon aus, dass die Wasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden kann.

9.3 Grundwasserschutz
9.3.1 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.

9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet nach ersten Recherchen sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes
oder Heilquellenschutzgebietes.

9.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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 Bauausfihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal} § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Weitere Details sind im Zuge der Entwasserungsplanung im Bau-
genehmigungsverfahren mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde abzuklaren.

9.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung Pkw-Stell-
platze in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser,
wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstlickes moglich?:

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

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

9.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen der bestehenden Ge-
baude vor.

9.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt aulRerhalb eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Die nachste Messtalle liegt rd. 500m nérdlich vom Plangebiet. Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen
Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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9.3.8  Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen der bestehenden Ge-
b&ude vor.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen-/dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
9.4.1 Gewadsserrandstreifen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Graben (Fist. 313/4). Dieser muss im Zuge der Planung
nach Westen verlegt werden. Ausgehend des neuen Verlaufes ist ein 10m Gewasserrandstreifen ein-
zuhalten, wie in der Plankarte dargestellt.

Es befinden sich keine baulichen Anlagen im Gewasserrandstreifen zum Lautzebach innerhalb des Gel-
tungsbereiches. Der Lautzebach selbst verlauft aulRerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen
Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Im Bereich des Flurstlicks 99/16 wurde bereits eine AusgleichsmalRnahme (Grabenverlegung) umge-
setzt. Fir die erneute Verlegung des Grabens wird ein wasserrechtliches Verfahren initiiert und mit der
zustandigen Wasserbehorde abgestimmt. Die bisherige Darstellung und der Verlauf basieren auf den
Karten der Genehmigungsunterlagen und wurde nachrichtlich lbernommen. Im Zuge dessen wurden
die weiter Ostlich verlaufenden Grabenparzellen entwidmet und eingezogen. Der Lautzebach wird im
Bereich des Flurstiicks 99/13 im Kataster als eigenstandiges Gewasser dargestellt und ist nicht Teil des
Geltungsbereiches.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Grabenparzelle. Dieser muss im Zuge der Planung nach
Westen verlegt werden, wie aus der Plankarte ersichtlich wird.

9.4.4 Anlagen in, an, tiiber oder unter oberirdischen Gewéssern

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Anlagen in, an, Uber oder unter oberirdischen Gewas-
sern

9.5 Abwasserbeseitigung
9.51 Gesicherte ErschlieBung

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der bereits bestehenden Bebauung wird von einer gesicherten
ErschlieBung ausgegangen.

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine besonderen Anforderungen bekannt. Es wird auf die nachfolgende
Planungsebene der Erschlielungsplanung entsprechend verwiesen. Das Gebiet kann an die

Vorentwurf — Planstand: 18.09.2025 28



Begriindung, Bebauungsplan ,Dienstleistungs- und Geschéftszentrum* — 7. Anderung

bestehenden Abwasserleitungen im Bereich der vorhandenen Stral’en angeschlossen werden. Aller-
dings missen voraussichtlich fiir die neu zu errichtenden baulichen Anlagen (Fa. Aldi + zugehdrige
Stellplatze) die Anforderungen eines Trennsystems erfiillt werden. Aktuell wird die Entwésserungspla-
nung fir die neuen baulichen Anlagen in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse werden dann zum Entwurf
mit in die Planung aufgenommen.

9.5.3  Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine besonderen Anforderungen bekannt. Weitere Details sind im Zuge
der Entwéasserungsplanung im Baugenehmigungsverfahren mit der zustandigen Unteren Wasserbe-
horde abzuklaren (z.B. Hydraulik, Riickhaltung, Leistungsfahigkeitsnachweis, etc.).

9.5.4  Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Die Details zu den Anforderungen (Einleiten von Abwasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser sind
im Zuge der Entwasserungsplanung im Baugenehmigungsverfahren mit der zustédndigen Unteren Was-
serbehdrde abzuklaren (z.B. Hydraulik, Rickhaltung, Leistungsfahigkeitsnachweis, etc.). Aufgrund der
ortlichen Voraussetzungen (bestehender Kanal, bestehender und angrenzender Vorfluter) bestehen
gute Voraussetzungen zur Erflillung der Anforderungen. Aktuell wird die Entwasserungsplanung fir die
neuen baulichen Anlagen in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse werden dann zum Entwurf mit in die
Planung aufgenommen.

9.5.5 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die Details zu den Anforderungen sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahren zu erfiillen. Der Be-
bauungsplan verweist bereits unter den Hinweisen auf die rechtlichen Vorgaben des § 37 Abs.4 HWG
und § 55 WHG). Aufgrund der geplanten Nutzung ist eine Verwertung kaum méglich.

Reduzierung der Abwassermenge

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

Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem flihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwas-
sermenge.

9.5.6  Versickerung des Niederschlagswassers

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

9.5.7 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

9.5.8 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Die Entwasserung in Gewerbegebieten kann zu besonderen Anforderungen fuhren. Aufgrund der ge-
planten grofen Dach- und Hofflachen gilt es gemaf den einschlagigen Arbeitsblattern DWA-A 138 und
DWA-A 102-Teil 2) die Details im Zuge der Entwasserungsplanung im Baugenehmigungsverfahren mit
der zustandigen Unteren Wasserbehoérde abzuklaren.
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9.5.9 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden. Im Zuge der Erwei-
terung des Dienstleistungs- und Geschéaftszentrums und des Neubaus sind Leitungen sowie Hausan-
schllisse neu zu verlegen.

9.6 Abflussregelung
9.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleitplanung
beeintrachtigt werden kann. Die Thematik wurde bereits mit dem zusténdigen Architekten erdrtert. Die
Ableitung von unverschmutzten Niederschlagswasser muss uber eine entsprechende Rickhaltung ge-
drosselt werden und dann in den Vorfluter erfolgen. Hierzu wurden bereits entsprechende Planungen
in Auftrag gegeben.

9.6.2 Hochwasserschutz
Entfallt.

9.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

9.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

9.6.5  Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der dstliche Bereich des Plangebietes im Index
als hoch bewertet, der westliche als erhéht. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhdht
gekennzeichnet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich dariiber hinaus mehrere FlieRpfade. Sie befinden sich im
Bereich der Gladenbacher Stralle, des Lautzebaches sowie mittig im Plangebiet von Norden nach Sud-
osten verlaufend.

Die Flief3richtung auf der derzeit als Pferdekoppel genutzten Flache im Norden des Plangebietes ver-
l&uft von Norden bzw. von Siden zur Mitte der Flache. Hier kdnnte ein Mulde ndérdlich des Larmschutz-
walles bzw. des Gebaudes der Firma Aldi gestaltet werden, die nach Westen hin entwassert. Auf der
westlich befindlichen Flache, welche aktuell als Ausgleichsflache genutzt wird, verlauft die FlieRrichtung
von West nach Ost. Das Risiko fir die Landwirtschaft aufgrund der Hangneigung wird fiir nérdliche
Flache als ,mafRig gefahrdet* und fir die westliche Flache als ,nicht gefahrdet® eingestuft. Bei der wei-
teren Bebauung des Gebietes ist auf die angegebene FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu ach-
ten und insbesondere die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Die Errichtung von kleinen
Wallen am westlichen Rand des Gebietes ist zu empfehlen, damit das Wasser dann tber den neu ver-
legten Graben bzw. Uber den Lautzebach abgeleitet werden kann. Auch im Zuge der nachfolgenden
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ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung in Verbindung mit der Freiflachengestaltungsplanung sind die
Darstellungen aus der FlieRpfadkarte zu berilicksichtigen.

Auf die FlieRpfade im Bereich der Gladenbacher Stra3e und im éstlichen Plangebiet hat die 7. Anderung
des Bebauungsplanes keinen Einfluss.

9.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine Informationen Uber ein
erhohtes Gefahrdungspotential durch den Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen bzw. Anfall von ge-
werblich verschmutztem Abwasser vor.

Abb. 14: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf: 08/2025)

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Dautphetal sind keine Altstandorte oder Altlasten im Plangebiet bekannt.

Baugrund

Ein Grolteil des Plangebietes ist bereits bebaut. Dem Vorhabentrager liegen fir den Neubau der Al-
dimarktes daher entsprechende Kenntnisse vor. Jedoch sollte zum Bauantrag des Gebaudes und fur
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den sudlich vorgelagerten Parkplatz weitere Untersuchungen durchgefiihrt werden, zumal im Bereich
der Parkplatzflache eine unterirdische Rickhaltung geplant ist.

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:

10.

11.

12.

13.

14.

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berulcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht iiberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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.

Technische MaRnahmen 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 Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

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.

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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11. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes hatte keinen begriin-
deten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Eine syste-
matische Flachenabsuche ist nicht erforderlich. Sollte im Zuge der Bauarbeiten dennoch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstan-
digen.

12. 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 auf die ausschlief3lich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Um den immissionsschutzrechtlichen Aspekten zur nérdlich angrenzenden Wohnbebauung Rechnung
zu tragen, werden schon zum Vorentwurf Larmschutzmaf3nahmen in Form von einem Larmschutzwall
(-wand) in die Planung integriert. Bereits mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes wurden Larm-
schutzmalRnahmen umgesetzt, welche die Parkplatzbereiche von der damals geplanten &ffentlichen
Grinflache trennen und somit eine deutliche Verbesserung maglicher immissionsschutzrechtlicher Be-
eintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung im Norden bewirkt hatte. Im Zuge der vorliegenden
Planung und der Umnutzung der geplanten, jedoch nie umgesetzten, offentlichen Parkanlagen werden
die bestehenden Larmschutzwalle in diesem Bereich zurickgenommen und neu nérdlich der geplanten
Parkplatzflachen errichtet. Der Larmschutzwall — bzw. die Wand werden zwischen den Gebauden plat-
ziert, so dass gegentber der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung eine geschlossene Wand entsteht.
Damit werden insbesondere die Larmimmissionen, welche potenziell von den Parkplatz- sowie Anliefe-
rungsbereichen ausgehen kénnen, eingeddmmt. Die Anlieferungsbereiche werden jeweils voraussicht-
lich eine Einhausung an der westlichen Gebaudeseite erfahren. Diese Festsetzungen werden zusatzlich
durch ein Schallgutachten berprift, das bereits in Auftrag gegeben ist. Die Ergebnisse sowie daraus
eventuell weitere erforderliche SchallschutzmalRnahmen werden zum Entwurf in die Planung mit aufge-
nommen.

13. 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 fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
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14. Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich E-Ladesaulen, Stromleitungen sowie Kabel und Telekommunikationslinien.
Die genaue Lage der Leitungen wurde in der Plankarte nicht dargestellt. Zum Entwurf erfolgt eine nach-
richtliche Ubernahme (zeichnerisch und /oder textlich), sofern die Leitungen von den Versorgungstra-
gern gemeldet werden.

15. Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 HWG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Die gesetzlichen Vorgaben werden seitens des Vorhabentragers tberprift, allerdings ist die klassische
Brauchwassernutzung aufgrund der geplanten Nutzung eines Lebensmittelmarktes nicht moglich. Das
anfallende Niederschlagswasser kann aber zum Beispiel fir die Freiflachenbewasserung herangezogen
werden.

16. Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fur
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliel3lich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

17. Vorgaben und Hinweise fiir die nachfolgende Planungsebene
Artenschutz

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

Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten
fuhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.

Bestandsgebaude sind vor der Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

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

Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf3erhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Giberwinternde Arten zu Uberprifen.
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Rodungen von Héhlenbaumen und Abrissarbeiten sind aufterhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

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.

Bergbau

Bei BaumalRnahmen ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche
Sicherungsmafinahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen bergbauliche
Untersuchungsarbeiten durchgefuhrt wurden. Die 6rtliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist hier
nicht bekannt.

18. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

19. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 24.620 m?
Flache des Sonstigen Sondergebietes 1 bis 4 18.540 m?
(SO 1 5.603 m?)
(SO 2 4.328 m?)
(SO 3 3.701 m?)
(SO 4 4.908 m?)
Strallenverkehrsflachen 1.253 m?
Offentliche Grinflache 407 m?
Wasserflachen 216 m?
Flachen fur Natur und Landschaft 4.070 m?
(Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen 134 m?)
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20. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, S. Ulrich, Stand: 18.09.2025

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ergebnisbericht, PlanO, Stand September 2025, vollstan-

diges Gutachten wird zum Entwurf vorgelegt

e Immissionsschutzrechtliche Untersuchungen IB Pfeifer, wird zum Entwurf vorgelegt

Planstand: 18.09.2025
Projekthummer: 21-2593

Projektleitung: M. Wolf / Dipl. Geogr. Stadtplaner (AKH / SRL)
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