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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet
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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schrecksbach hat am 03.07.2025 gemal § 2 Abs.1 BauGB die

Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostlich Kasseler Stralke“ sowie die Anderung des Flachennutzungs-
planes in diesem Bereich beschlossen.
Im vorliegenden Plangebiet soll ein Netto-Markt am nordwestlichen Ortseingang von Schrecksbach ent-
stehen. Derzeit ist das Gebiet planungsrechtlich als Aulenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu beurteilen. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung des geplanten Netto-Marktes zu schaffen,
wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweitstufigen Regelverfahren notwendig. Die ver-
kehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend der westlich verlaufenden Kasseler Stralle. Es erfolgt die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes i.S.d. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grof3fla-
chiger Lebensmitteleinzelhandel®, sowie die Sicherung der dazugehdrigen ErschlieRung. Die Planziele
und stadtebaulichen Rahmenbedingungen gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-

ren erfolgen im zweistufigen Regelverfahren.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes
Ll
&
& VFB Schrecksbach
r00
B 254 i
219
waetr®
oy
f‘i
p 2 \
T Ry,
2 St
g
x
: | L3156
Ry, Ry
4
&b
& ¢ S
Y e
Q : ) ot & E |
é = & -
2 ¥ §
9 La ! &
3 e 9550r, =
D 4 &
e & N
M, L] o Loy 4 :
Birk (3 ) »
-,
! ! (S 3 .
o = z >
& %
& & & (12 :
C o x5 -
& x & = 2
% & 3 Nl 4
& & &
< + o &
L 3340 o
& <
wr
§ \\“’hnr
N (A e
2 g :
& » = o
o o G, o o
& 3 ‘o, 3
& & £

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2025); bearbeitet, ohne Mafstab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Schrecksbach, 6stlich der ,Kasseler Straf3e* und

nordlich der ,Roéthestralle“. Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Schrecksbach werden vom Gel-

tungsbereich erfasst: Flursticke 204/3, 205/1tlw., 205/4 und 206/1 tlw. jeweils Flur 9. Nach dem
3
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Aufstellungsbeschluss wurden im weiteren Planungsprozess die Flurstiicke 205/1tlw und 206/1tlw. in
den raumlichen Geltungsbereich mit aufgenommen. Diese bilden die Verbindung vom Plangebiet zur
westlich verlaufenden StralRenverkehrsflache der erschlieRenden Kasseler Stral3e. Die beiden benann-
ten Flurstlicke sind im Bestand durch einen Fuf3- und Radweg, Verkehrsbegleitgriin und eine Baumreihe
gepragt.

Die Flache wird derzeit von einem bestehenden Lebensmitteleinzelhandel im Westen, Mischbebauung
im Sltden mit Facharzten fir Kinder- und Jugendheilkunde sowie einer Hofreite und Wohnbebauung,
als auch einem Parkplatz im Norden zugehorig zu den Sportflaichen umgeben. Im Osten grenzt land-
wirtschaftlich genutzte Flache an. Im Westen grenzt das Plangebiet an die Kasseler Stralle, welche
wiederum 95 Meter nérdlich vom Plangebiet an die B 254 angrenzt.

Das Plangebiet selbst wird landwirtschaftlich genutzt.

Abbildung 3: Nérdliches Plangebiet mit Kasseler Str.  Abbildung 4: Siudliches Plangebiet

4

Quelle: Eigenes Fotoarchiv, 06/2025

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet wird gemafly Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
dargestellt und wird von einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen Uberlagert.
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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Ostlich Kasseler StraRe*

Abbildung 7: Regionalplan Nordhessen (2009)

-~

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft

Die in der Karte festgelegten ,Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft” sind fiir die landwirtschaftliche

Bodennutzung geeignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme fiir andere

Raumanspriiche ist unter besonderer Beriicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs zulédssig

fiir

e Siedlungs- und Gewerbefldchen im Umfang bis zu 5 ha im Zusammenhang mit der bebauten
Ortslage unter Beachtung der Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung und dem Brut-
towohnsiedlungsfldchenbedarf

e Anlagen der Freiraumerholung mit weit (iberwiegendem Freiflachenanteil, wenn die Genehmi-
gungsféahigkeit durch Abstimmung mit den anderen Fachbelangen hergestellt werden kann

e Flachen fiir Photovoltaikanlagen, wenn die Genehmigungsféahigkeit durch Abstimmung mit den
anderen Fachbelangen hergestellt werden kann. Bei der Priifung des Einzelfalls sind auch die
nachfolgend genannten Kriterien flir Waldneuanlagen anzuwenden

e Waldneuanlagen im Umfang bis zu 5 ha, sofern
- keine agrarstrukturellen Gesichtspunkte entgegenstehen
- Belange von Klima, Wasserwirtschaft und Naturschutz nicht beeintréchtigt werden
- das Landschatftsbild nicht nachteilig verdndert wird
- Belange der Rohstoffsicherung nicht entgegenstehen
- das Benehmen mit der betroffenen Gemeinde hergestellt ist
e Kulturlandschaftspflege.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Siedlungsrand an und ist von Bautatigkeit in der Umgebung
gepragt. Unmittelbar sudlich grenzt Bestandsbebauung an und auf der anderen Strallenseite westlich
grenzt ein bestehender Lebensmittelmarkt an. Aufgrund der bestehenden Infrastruktur und Erschlie-
Rung eignet sich die Flache fur einen Lickenschluss und Ergdnzung des bestehenden Siedlungsrandes
in diesem Bereich.

Der Ortsrand von Schrecksbach ist im Nordwesten bereits durch Einzelhandel gepragt. Die Wohnbe-
bauung zieht sich dstlich des Plangebietes bereits weiter in den Norden, als das Plangebiet zu verorten
ist. Die Flachen nordlich des Plangebietes sind bereits durch die Versiegelung des Parkplatzes sowie
den Sportplatzen anthropogen tberformt.

Vorentwurf — Planstand: 04.09.2025 5
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Das Plangebiet bleibt in seiner Gréf3e vorliegend deutlich hinter der im Regionalplan benannten Grenze
fur die Inanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten flir Landwirtschaft von 5 ha zuriick. Erganzend wird
auf die Alternativenprifung in Kapitel 1.6 verwiesen.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Die Karte enthélt Bereiche, in denen ,,Gebiet fiir Landwirtschaft Vorrang und Vorbehalt” mit Ge-
bieten zur Sicherung weiterer Raumfunktionen (liberlagert ist, z.B. ,Regionaler Griinzug®, ,,Ge-
biet fiir besondere Klimafunktionen®, ,Gebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz Vorrang und
Vorbehalt®, ,Gebiet flir den Grundwasserschutz” oder ,Gebiet fiir Natur und Landschaft Vorrang
und Vorbehalt“. Bei der landwirtschaftlichen Nutzung und ggf. bei Abwédgungen mit anderen
Raumanspriichen, sind die Anforderungen, die sich aus den (berlagernden Raumfunktionen
ergeben, besonders zu beachten.

Vorliegend wird das Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Kli-
mafunktionen lberlagert:

Die in der Karte des Regionalplans festgelegten Gebiete fiir besondere Klimafunktionen dienen
der nachhaltigen Sicherung besonderer regionaler Klimafunktionen. Verdnderungen, die zu ei-
ner erheblichen Beeintrdchtigung der besonderen klimatischen Funktion fiihren, sollen vermie-
den werden.

Innerhalb der Gebiete fiir besondere Klimafunktionen kénnen Flachen nur dann fiir Bebauung,
Verkehrstrassen, Waldzuwachs oder andere klimabeeinflussende Vorhaben in Anspruch ge-
nommen werden, wenn in geeigneter fachlich-methodischer Weise - z.B. im Rahmen der Land-
schaftsplanung - nachgewiesen ist, dass keine nachteiligen erheblichen klimatischen Auswir-
kungen entstehen. Landwirtschaftliche Bauvorhaben sind von diesem Nachweis im Regelfall
ausgenommen.

Das Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen umgibt die Ortslage von Schrecksbach fasst voll-
standig. Im Bebauungsplan werden eingriffsminierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Dies be-
grundet sich in dem Grundsatz, dass durch die hier vorliegende verbindliche Bauleitplanung Eingriffe in
den Natur-, Boden- und Wasserhaushalt einhergehen. Die benannten Festsetzungen dienen der Mini-
mierung eben dieser. Beispielsweise werden wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Fo-
lie, Kunstrasen oder Vlies) zur Freiflachengestaltung nicht zugelassen. Dariber hinaus werden Maf3-
nahmen zur Durchgriinung festgesetzt, welche sich ebenfalls positiv auf das Kleinklima auswirken. Im
Bebauungsplan werden demnach mindestens 15 Baume sowie Hecken zur Anpflanzung festgesetzt.
Erganzend sind Einfriedungen zu begrinen.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben

Mit der entsprechenden Ausweisung einer Sonderbauflache fur grolflachigen Lebensmitteleinzelhandel
im Bebauungsplan bedarf es ferner einer Auseinandersetzung der im Regionalplan Nordhessen 2009
formulierten Ziele und Grundsatze des Kapitels 3.1.3 fiir groRRflachige Einzelhandelsvorhaben:

GroRB¥flachige Einzelhandelsvorhaben (Einkaufszentren und grof3flichige Handelsbetriebe) im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO miissen sich in die bestehende raumordnerische und stédte-
bauliche Ordnung und nach GréBe und Einzugsbereich in das zentralértliche Versorgungssys-
tem einftigen.

Vorentwurf — Planstand: 04.09.2025 6
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Sie sind in den Ober- und Mittelzentren in den zentralen Stadt- und Ortsteilen zuldssig. In den
tibrigen zentralen Ortsteilen (Grundversorgungszentren) kénnen sie unter Beachtung der sons-
tigen Ziele und Berticksichtigung der Grundsétze des Regionalplans dann zugelassen werden,
wenn zu erwarten ist, dass die geordnete und verbrauchernahe Versorgung insbesondere der
nicht motorisierten Bevélkerung im Einzugsbereich nicht gefdhrdet wird.

Grof3flachige Unterhaltungs- und Vergnligungseinrichtungen mit stadtischem Charakter (Grol3-
kinos, Theater, u. &.) sind nur in Ober- und Mittelzentren an stadtebaulich integrierten Standor-
ten zuldssig. Diese Einrichtungen sowie Einrichtungen des grol3flachigen Einzelhandels sind
unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen auf die siedlungsstrukturelle Entwick-
lung und Ordnung sowie den Umweltschutz (insbesondere Verkehrsvermeidung) in das Sied-
lungsgebiet zu integrieren.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist mit einem Verkaufsflaichenumfang von 1.060 m2 zzgl. 90 m? fiir einen
Backshop als groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Auf-
grund der bereits bestehenden Lage eines Lebensmittelmarktes im unmittelbaren Umfeld fligt sich das
Vorhaben entsprechend in die stadtebauliche Ordnung ein. Die Ortsteil Schrecksbach ist im System der
zentralortlichen Gliederung als zentraler Ortsteil und Grundzentrum fiir die Gemeinde Schrecksbach
ausgewiesen, sodass sich das geplante Vorhaben unmittelbar in die raumordnerische Gliederung ein-
fugt. Der Markt dient der Grundversorgung von Schrecksbach, da das Lebensmittelangebot innerhalb
der Gemeinde derzeit unterdurchschnittlich ausgepragt ist. Mit der Lage direkt angrenzend an die Wohn-
bebauung wird das Vorhaben in das Siedlungsgebiet integriert und ist ful3laufig zu erreichen.

GroRB¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind insbesondere dann mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung nicht vereinbar, wenn:

die Funktionsféhigkeit und Entwicklung des zentralen Ortes oder benachbarter zentraler Orte
und ihrer bereits integrierten Geschéftszentren/Versorgungskerne inshesondere hinsichtlich
des Umfangs und der Vielfaltigkeit des Leistungsangebotes nicht nur unerheblich beeintrdch-
tigt werden

oder

Grél3e oder Art der Einrichtung hinsichtlich der angebotenen Waren (iber den Einzugsbereich
und die Funktion des zentralen Ortes hinausgehen

oder

negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Siedlungsbereich des Ortes oder in
benachbarten Ortsteilen oder den Ortsteilen benachbarter Gemeinden durch den zu erwar-
tenden Verlust eines wohnungsnahen Angebotes mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs (ins-
besondere Lebensmittel) zu beflirchten sind.

Das Ziel réumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer wohnungsnahen
Grundversorgung, gebietet eine gegenseitige Riicksichtnahme der Kommunen. Das bedeutet,
dass auch Ober- und Mittelzentren die wohnungsnahe Grundversorgung in den Grundversor-
gungszentren zu beriicksichtigen haben. Nur so kann sichergestellt werden, dass die Sied-
lungs- und Versorgungsstruktur der benachbarten Orte (in der Gemeinde selbst oder benach-
barten Gemeinden) nicht geféhrdet oder beeintréchtigt wird.

Fir das geplante Vorhaben liegt eine Auswirkungsanalyse der BBE vor, welche die benannten Themen
aufgreift. Sie liegt der Begrindung als Anlage bei. Auf die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen.
Vorentwurf — Planstand: 04.09.2025 7
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In Schrecksbach steht ein jahrliches nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt rd.
9,1 Mio. €' zur Verfiigung. Das Lebensmittelangebot ist in der Gemeinde derzeit unterdurchschnittlich
ausgepragt. Der ortliche Lebensmitteleinzelhandel kann derzeit rund drei Viertel der értlichen Kaufkraft
binden. Fir den geplanten Netto-Markt ist ein Umsatzvolumen von max. 5,6 Mio. € p.a. zu prognosti-
zieren, sodass der Markt mit ca. 5.280 € Umsatz je m? Verkaufsflache eine Flachenleistung erzielen
wird, die dem filialeigenen Durchschnittswert entspricht.

Die Ansiedlung eines neuen Lebensmittelmarktes wird innerhalb der Gemeinde voraussichtlich zu einer
Umverteilung von Umsatzen fliihren. Dabei sind insbesondere bestehende Anbieter wie Edeka und Te-
gut in Schrecksbach betroffen, wo mit Umsatzeinbuf3en zu rechnen ist2. Dennoch wird keine Existenz-
gefahrdung der drtlichen Betriebe erwartet, da deren wirtschaftliche Stabilitat trotz der Wettbewerbssi-
tuation als ausreichend eingeschatzt wird.

In den umliegenden Stadten, die bislang eine erganzende Versorgungsfunktion ibernommen haben,
sind ebenfalls gewisse Umsatzverlagerungen zu erwarten. Diese bewegen sich jedoch in einem mode-
raten Rahmen und betreffen insbesondere Betriebe in Ziegenhain, Neukirchen und Alsfeld.

Fir weitere Betriebe und Standorte in der Region sind lediglich geringfiigige Auswirkungen prognosti-
ziert. Die Nahversorgung in Willingshausen-Wasenberg bleibt weitgehend unbeeintrachtigt, sodass die
neue Marktansiedlung insgesamt als Erganzung und nicht als Verdrangung bestehender Strukturen zu
bewerten ist.

Das geplante Vorhaben dient der Grundversorgung und ist gleichzeitig am zentralen Ortsteil zu veror-
ten. Das Zentralitatsgebot wird gewahrt.

Sondergebiete fiir groflachigen Einzelhandel geméal3 § 11 Abs. 3 BauNVO sowie grol3flachige
Vergniigungs- und Unterhaltungseinrichtungen sind nur in den ,Vorranggebieten Siedlung” zu-
ldssig. Sofern sie nicht in die bestehenden, zentralen Versorgungsbereiche integriert werden
kénnen, miissen sie eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden Sied-
lungsgebieten aufweisen.
Die wohnortnahe Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs soll insbesondere im l&ndlichen
Raum gewéhrleistet werden. Grol3e Bedeutung hat dabei die Versorgung der nicht motorisierten
Bevélkerung. Neue, grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fiir den kurzfristigen Bedarf sollen
deshalb den Wohnbereichen zugeordnet und nicht nur mit dem Auto, sondern auch zu Ful3, per
Fahrrad oder mit dem OPNV erreichbar sein.
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Siedlungsrand an. Aufgrund der bestehenden Infrastruktur
und ErschlieBung eignet sich die Flache fur einen Lickenschluss und eine ergadnzende Bebauung des
Ortsrandes in diesem Bereich. Der Ortsrand von Schrecksbach ist im Westen bereits durch Einzelhan-
del gepragt. Die Wohnbebauung zieht sich im dstlich des Plangebietes bereits weiter in den Norden, als
das Plangebiet zu verorten ist. Aufgrund der bereits bestehenden Lage eines Lebensmittelmarktes im
unmittelbaren Umfeld fugt sich das Vorhaben entsprechend in die stddtebauliche Ordnung ein. Mit der
Lage direkt angrenzend an die Wohnbebauung wird das Vorhaben in das Siedlungsgebiet integriert und
ist Uber den parallel zur Kasseler Stral3e verlaufenden Fuld und Radweg gut zu erreichen. Dies ent-
spricht auch dem benannten Grundsatz.

1 BBE/ IfH-Verbrauchsausgaben 2024
2 BBE Auswirkungsanalyse 2025

Vorentwurf — Planstand: 04.09.2025 8
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schrecksbach von 1985 stellt fir das Plangebiet
landwirtschaftliche Flache und stralenbegleitend Baumbestand dar.

Abbildung 8a: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1996 erfolgte eine 2. Anderung im Bereich des vorliegenden Plangebietes, sodass dieses nun als Wohn-
bauflache dargestellt wird. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der vorliegenden
Planung somit zunachst entgegen.

Abbildung 8b: 2. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schrecksbach

Q’_‘; S8 N

Es erfolgt daher die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Darstel-
lung einer Sonderbauflache im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das vorliegende Plangebiet sind keine rechtskraftigen Bebauungsplane vorhanden.

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 ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der

Vorentwurf — Planstand: 04.09.2025 9
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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 Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kén-
nen.

Daher ist darzulegen, dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdp-
fen. Aufgrund der bendtigten und geplanten GrolRe des Vorhabens stehen im Innenbereich keine ada-
quaten Flachen zur Verfliigung. Nachfolgend werden Potenzialflachen im zentralen Ortsteil abgepriift.
Kleinteilige Baulticken (bspw. ein Wohnbauplatz) entfallen vorliegend aufgrund des benétigten Flachen-
bedarfes des Vorhabens.

Abb. 10: Alternativen

Quelle: HWRM Viewer (08/2025), bearbeitet

Im Westen von Schrecksbach verlauft das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ 100. Eine
Neuinanspruchnahme der Flachen fir Bebauung ist gemaf § 78 Abs. 1 WHG unzulassig. Daher entfal-
len diese Flachen als Alternativen.

Die Flache 1 entspricht dem vorliegenden Plangebiet mit einer GréRRe von rd. 0,7 ha und befindet sich
am nordlichen Ortsrand. Aufgrund der wohnnahen Lage und der bereits vorhandenen ErschlieBung
bietet sich der Standort fiir das geplante Projekt an.

Die Flache 2 liegt am westlichen Ortsrand und ist von der Grof3e grundsatzlich als mdglicher Alternativ-
standort heranzufiihren. Jedoch ist die Flache aufgrund des Flachenzuschnittes fur einen grof3flachigen
Lebensmittelmarkt mit zugehdriger Stellplatzanlage eher ungeeignet.

Die Flache 3 liegt am westlichen Ortsrand mit einer GréoRRe von rd. 1,2 ha. Fur den Bereich befindet sich
bereits ein Bebauungsplan in Aufstellung. Der Bebauungsplan ,Volkerwiesen® weist ein Wohngebiet mit
voraussichtlich 14 Bauplatzen aus. Die Flache entfallt aufgrund dessen.
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Die Flache 4 befindet sich zentral in Schrecksbach. Mit einer GroRRe von rd. 0,3 ha entfallt die Flache
aufgrund des fiir das Vorhaben zu kleinen Grundstiickszuschnitts.

Die Flache 5 befindet sich am stidlichen Ortsrand. Mit einer Grof3e von rd. 0,3 ha entfallt die Flache
aufgrund des fiir das Vorhaben zu kleinen Grundstiickszuschnitts.

Die Flachen 6 liegen am slidostlichen Ortsrand und innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutz-
gebietes Schrecksbach. Aufgrund der engeren Schutzzone entfallen die Flachen.

Die Flache 7 befindet sich am 6stlichen Ortsrand mit einer GréRe von rd. 2,0 ha. Vor allem durch Wohn-
bebauung gepragt sind auch die Strallen auf die Nutzung als Zuwegung zu den Wohnhausern ausge-
legt. Mit einer Breite von durchschnittlich 5 m und zum Teil spitzen Winkeln kann es bei der Belieferung
des Einzelhandels zu Problemen bei der Anfahrt kommen. Auflerdem sind davon ausgehende
Larmemissionen zu erwarten. An dem Standort sind immissionsschutzrechtliche Konflikte zu erwarten,
sodass die Flache als Alternative entfallt.

Die Flache 8 befindet sich am norddstlichen Ortsrand mit einer Grofe von rd. 5,0 ha. Die Baureihe,
inklusive der Baullicken im Suden, 6stlich der Stralle Zum Igelsrod ist Giber den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Am Hermesgrund II" aus 1992 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die potenzielle Al-
ternativflache wiirde demnach 6stlich dessen liegen und bei einer potenziellen Bebauung singular in die
freie Landschaft hineinragen. Durch eine Flacheninanspruchnahme in diesem Bereich wirde eine fin-
gerformige Siedlungsentwicklung begiinstigt.

Es lasst sich zusammenfassen, dass das Plangebiet fir die geplante Nutzung grofR¥flachiger Lebensmit-
teleinzelhandel aufgrund der zentralen Lage an der Kasseler Stralle, mit entsprechender Infrastruktur
und ErschlieBung, die geeignete Lage im zentralen Ortsteil Schrecksbach darstellt. Der Standort ist
stadtebaulich bereits durch den Tegut etabliert und vorgepragt, sodass eine beidseitige Bebauung der
Kasseler Strafde vorbereitet wird. Die gepriften Alternativstandorte in Schrecksbach stellten keine ge-
eigneten Alternativen flr eine Entwicklung in der geplanten Grofkenordnung dar.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 03.07.2025

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 24.09.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 29.09.2025 - 31.10.2025

§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 24.09.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 25.09.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB

§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs.2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs.2 BauGB
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Feststellungsbeschluss

Die Bekanntmachungen erfolgen im Knlll-Schwalm-Boten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Gemeinde
Schrecksbach.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht 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 Begrindung 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 stadtebaulichen Rechtfertigung beddurfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Abbildung 11: Plankonzept (unverbindlich)

Das Planziel des vorliegenden Bebauungs-
o planes besteht in der Ausweisung eines Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung grof3-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel § 11 Abs.
3 BauNVO fur die geplante Neuansiedlung
eines Netto-Marktes. Die ErschlieBung er-
folgt Uber einen Anschluss an die westlich
verlaufende Kasseler Stral3e.

Das Plankonzept sieht die Verortung des
Marktes im Ostlichen Teil des Grundstickes
vor, sodass im Westen, zur Straf3e hin, die
Stellplatze angeordnet werden. Der Backs-
hop kann intergiert in den Markt oder als ei-
genes Gebaude umgesetzt werden.

Die Kasseler Stral3e wird zum Plangebiet hin
von einer Baumreihe begleitet, welche mit
der Baumreihe westlich der Stralle eine Allee bildet. Diese wird lediglich fiir die Zufahrt unterbrochen
und sonst zum Erhalt gesichert.

Das Malf3 der baulichen Nutzung orientiert sich zum einen an den Erfordernissen des Marktes sowie der
umgebenden Bebauung und wird in der Héhe begrenzt. Neben dem erforderlichen Vollgeschoss fiir den
Markt wird eine maximale Oberkante des Geb&udes (OKageb.) in Kontext des vorhandenen Geléndes
gemal der Nutzungsschablone auf der Plankarte des Bebauungsplanes festgesetzt.
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Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdrper einfugt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften beztglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundstiicksfreiflachen, aufgrund der
Lage und angrenzenden Nutzungen angepasst.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet wird ausgehend der westlich angrenzend verlaufenden Kasseler Stral3e verkehrlich an-
gebunden. Zwischen dem Grundstiick fir den Lebensmitteleinzelhandel und der Verkehrsflache der
Kasseler Strafde sind die Flurstiicke 205/1tlw und 206/1tlw. zu verorten. Diese sind im Bestand als Rad-
und FuBweg sowie Verkehrsbegleitgriin mit einer Baumreihe ausgebildet. In diesem Bereich wird eine
Querung durch den Einfahrtsbereich zum Sondergebiet notwendig, sodass dieses verkehrlich an die
Kasseler StralRe angeschlossen werden kann. Hierfur ist in der Bebauungsplankarte eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Zu- und Ausfahrt” festgesetzt. Erganzend wird textlich festgesetzt,
dass die Lage der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Zu- und Ausfahrt, mit einer
maximalen Breite von 9 Metern (gemessen Nord nach Sud), innerhalb des Plangebietes flexibel nach
Norden oder Siden verschoben werden. Hierdurch bleibt eine flexible Verortung der Zufahrt moglich,
sodass der weiteren Projektplanung und auch der Topografie und geplanten Gelandemodellierung
Rechnung getragen werden kann. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Breite der Zufahrt der
Eingriff, insbesondere im Kontext der vorhandenen Baumreihe, limitiert.

Auch tiber den OPNV weist das Plangebiet eine gute Erreichbarkeit auf. Siidlich des Geltungsbereiches
in rd. 300 m fuBlaufiger Entfernung, wird das Plangebiet Giber die Bushaltestelle ,,Schrecksbach Raiffe-
isen” durch die Buslinie 396 angefahren. Das Plangebiet ist somit an das Netz des 6ffentlichen Nahver-
kehrs angebunden und weist auch unter dem Aspekt der Versorgung des gesamten Stadtgebietes eine
gute Mobilitat auf. Weiterhin besteht auch regional eine gute Anbindung in die Nachbarkommunen, da
die Bundesstralle B 254 eine Uberkommunale Nord-Sid-Achse darstellt, an die die Kasseler Stral3e
unmittelbar im Norden des Geltungsbereiches anknipft. Zudem ist das Plangebiet fuRldufig und fir den
Radverkehr gut erreichbar.

4. Inhalt und Darstellungen der Flachennutzungsplananderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natilrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fir das Plangebiet gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Lebensmitte-
leinzelhandel“ aus. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schrecksbach von 1985 stellt fiir
das Plangebiet landwirtschaftliche Flache und stralRenbegleitend Baumbestand dar. 1996 erfolgte eine
2. Anderung im Bereich des vorliegenden Plangebietes, sodass dieses nun als Wohnbauflache darge-
stellt wird. Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ostlich Kasseler StraRe“ den
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Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher
gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert.
Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist gemal § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO die Dar-
stellung von Sonderbauflachen.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
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 Tréger 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur 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.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 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 MalRnahmen zum Ausgleich
oder die Zuordnung von Okokontomalnahmen. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.
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5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachbdro erstellt. Die Ergebnisse werden
zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsunterlage eingearbeitet und das Gutachten dann als An-
lage mit angefugt.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Maf3nahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
thermieanlagen zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumli-
chen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Mal}-
nahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie
sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- das Anpflanzen und der Erhalt von Baumen

- die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergarten,

Insgesamt kann hierdurch das Griinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs moglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen sowie die gebaudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskuhle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei.

7. 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:

71 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

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

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten geman § 78b WHG.
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7.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich einen Lebensmittelmarkt. Die abschlie-
Rende Anzahl und Art der Nutzungen wird (iber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der
abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im
Zuge der weiteren Erschlielungsplanung ist der Bedarf abschlieRend zu ermitteln. Gleiches gilt auch
fur die Bereitstellung der Léschwasserversorgung. Grundsatzlich besteht ein Anschluss an das vorhan-
dene Ortsnetz.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachweise
sind im Rahmen der nachfolgenden Ausfliihrungsebene zu beachten.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an die Ortslage geht die Kommune davon aus, dass
die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Weitere Infor-
mationen werden zum Entwurf erganzt.

Technische Anlagen

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

7.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Gehwege und Pkw-Stellplatze kdnnen auf eine wasserdurchlassige Weise geachtet befestigt werden,
so dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, grundsatzlich wie bisher, versickern
kann. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwassers. Dies wird auch festgesetzt. Darlber
hinaus wird Uber die Festsetzung zu den Grundstucksfreiflachen eine Durchgriinung des Plangebietes
gewabhrleistet, sodass auch die Versickerung von Niederschlagswasser beglinstigt wird.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone 1B des Trinkwasserschutzgebietes Schrecks-
bach. Die entsprechenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Heilquellenschutzgebiete sind nicht be-
troffen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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 Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Gehwege und Pkw-Stellplatze kénnen in wasserdurchlassiger Weise befestigt werden, so kann das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Es wurde bereits ein Bodengutachten
erstellt, welches als Anlage beiliegt. Hierin wird festgestellt, dass die Bodenverhaltnisse fiir eine Versi-
ckerung ungeeignet sind.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewadsserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches. Im westlichen Plangebiet
ist, Ostlich der Kasseler Stralde, im Bestand ein Entwasserungsgraben angelegt, welcher von Norden in
das Gebiet fuhrt. Dieser wird durch die vorliegende Planung nicht verédndert/betroffen.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung
Die Erschliefung erfolgt im Anschluss an die Kasseler Strae und die darin vorhandenen Leitungen.

Das Schmutzwasser wird an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen. Das anfallende
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Niederschlagswasser wird im Plangebiet zurlickgehalten und im Anschluss in ein Oberflachengewasser
eingeleitet. Derzeit erfolgen bereits Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde bezliglich der Ein-
leitung des Niederschlagswassers. Zum Entwurf werden hierzu weitere Informationen erganzt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen wie die Begrenzung der Versiegelung; Begriinung etc. und Hinweise zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser kann die Abwassermenge verringert werden. Die im Bebauungs-
plan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden Grundwasserum-
gang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Es wurde bereits ein Bodengutachten erstellt, welches als Anlage beiliegt. Hierin wird festgestellt, dass
die Bodenverhaltnisse fiir eine Versickerung ungeeignet sind.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird an den vorhandenen Mischwas-
serkanal angeschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser wird im Gebiet zuriickgehalten und an-
schlielend in ein Oberflachengewasser eingeleitet.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befindet sich im Westen ein Entwasserungsgraben, es wird davon ausgegangen, dass
die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz

MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

Starkregen
Abbildung 12: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 27.08.2025)
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In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegénde Bereich des Plangébietes im
Index als erh6ht bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erh6ht gekennzeichnet.
Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt nordwestlich des Plangebietes hin
dargestellt. Im Bereich der Stralten werden FlieRpfade dargestellt. Bei einer kompletten Bebauung des
Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mégliche Flie3richtung bei Starkregenereignissen zu
achten und die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund, vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Schrecksbach sind derzeit keine Informationen hinsichtlich des Vorkommens von Altlas-
ten bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
fur Neubaumafnahmen empfohlen. Es wurde bereits ein Bodengutachten erstellt, welches als Anlage
beiliegt.

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:
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10.

11.

12.

13.

14.

MafRnahmen 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 Rédern / 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).

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 Grundstiickes —, 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 Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

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

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)

9.

Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegt zum jetzigen Zeitpunkt keine Information vor.

Vorentwurf — Planstand: 04.09.2025 20



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Ostlich Kasseler StraRe*

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Die sudlich angrenzende Bebauung weist eine Mischung aus Wohnnutzung, einer Arztpraxis, einer Au-
towerkstatt, einer Tankstelle sowie landwirtschaftlich gepragten Hofstrukturen auf. Aufgrund der Zweck-
bestimmung grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel erganzend zum bereits bestehenden Lebensmit-
telmarkt im Westen angrenzend und Sportplatz im Norden angrenzend wird den vorhandenen Nutzun-
gen im ndheren Umfeld des Plangebietes entsprochen, sodass den genannten Vorgaben des § 50 BIm-
SchG entsprochen werden kann.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

12. Anlagen und Gutachten
- Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, 09/2025
- Baugrundgutachten mit Bewertung nach EBV, Geomole, 06/2025

- Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Netto-Lebensmittelmarktes am Standort
.Kasseler Stralle” in Schrecksbach, BBE, 07/2025
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