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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lahnau hat am 18.05.2017 gemaf} § 2 Abs.1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Polstiick IV* sowie die FNP-Anderung in diesem Bereich im
Ortsteil Waldgirmes beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am westlichen Ortsrand von Waldgirmes.
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes fiir
die dort ansassigen Firmen sowie die Schaffung von Erweiterungsflachen fir vor Ort bestehende Be-
triebe. Suddstlich angrenzend wird eine Flache fir ein Regenriickhaltebecken ausgewiesen. Der ge-
wahlte Gewerbestandort resultiert aus dem Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens im Bereich des
.Interkommunales Gewerbegebiet Naunheimer StralRe“ mit der Stadt Wetzlar zusammen. In diesem
Planungsproze® wurde dann lediglich die Planung der vorliegenden Flache in der Gemeinde Lahnau
genehmigt. Die Gemeinde Lahnau hat nach Genehmigung des Abweichungsantrages den Grunderwerb
fur die vorliegenden Grundstucke (siehe Abbildung 1) durchgefiihrt. Insgesamt ist der gewahlte Standort
fur das vorliegende Gewerbegebiet aufgrund der stadtebaulichen und naturraumlichen Gegebenheiten
sowie der vorhandenen Leitungs- und Verkehrsinfrastruktur optimal geeignet. Das ibrige Gemeindege-
biet von Lahnau bietet fir die Ausweisung von zusammenhangenden Gewerbeflachen der entsprechen-
den Groflenordnung, etwa aufgrund der siedlungsstrukturellen und verkehrstechnischen Gegebenhei-
ten, der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen oder auch der fehlenden Infrastruktur, keine Még-
lichkeiten bzw. Alternativen.

Das Planungserfordernis fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes ergibt sich aktuell auch aus der
Tatsache, dass sowohl im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lahnau als auch im Regio-
nalplan Mittelnessen 2010 derzeit keine grofReren Vorratsflachen fiir eine gewerbliche Entwicklung in
der Gesamtgemarkung der Gemeinde Lahnau vorgesehen sind bzw. die vorhandenen Gebiete im FIa-
chenangebot erschopft sind. Die angrenzende Firma Janitza méchte nun den Standort in Waldgirmes
sichern und weiterentwickeln. Die Bebauungsplane fir das bisherige Firmengelande wurde schon durch
mehrere Bebauungsplanverfahren optimiert (zum Beispiel Erhéhung der Vollgeschosse und der Grund-
flachenzahl). Allerdings sind die bestehenden Firmengrundstiicke jetzt derart einer Bebauung zugefiihrt
worden, dass eine weitere Expansionen nicht mdglich. Aufgrund des jetzt vorliegenden Bebauungspla-
nes besteht die grundsatzliche Mdglichkeit das bestehende Firmengelande zu optimieren und vor allem
die erhebliche Parkplatzproblematik auf den Grundstiicken in der Form zu lésen, das im nordwestlichen
Bereich des geplanten Gewerbegebietes ein Parkhaus fir die Mitarbeiter gebaut werden soll. Durch die
Verlagerung der Mitarbeiterparkplatze entstehen weitere Potenzialflachen auf den bisherigen Firmen-
standorte. Der Bereich zwischen dem Parkhaus und dem bestehenden Gebaude im Bereich der Stralle
Vor dem Polstiick soll durch weitere Betriebs- und Lagerflachen erganzt werden. Die Planung ist mit
der Firma konkret abgestimmt und auf deren Expansionswiinsche ausgerichtet.

Auch die 8stlich bzw. studdstlich angrenzenden Firmen streben Erweiterungsflachen im Plangebiet an,
so das durch die Planung nur der értliche Bedarf gedeckt werden kann.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, so dass im Parallel-
verfahren im Sinne des § 8 Abs.3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt.

Das Zielabweichungsverfahren fiir die 0.g. Flachen ist genehmigt. Die Belange von Natur und Land-
schaft sind gemaR §§ 1a und 2a BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu behandeln. Neben der Aus-
weisung von Eingrinungsflachen werden griinordnerische Mallnahmen im Plangebiet und externe Aus-
gleichsflachen (zum Entwurf) ausgewiesen. Die Planziele gelten analog fir die Anderung des
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Flachennutzungsplanes, der die Flachen derzeit als lw. Nutzflachen und den Bereich des Regenriick-
haltebeckens als Griinland darstellt.

Abb. 1: Lage des Plangebietes im Siedlungskontext
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2024), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das am westlichen Rand des Ortsteils Waldgirmes gelegene Plangebiet liegt 6stlich der Autobahn A45
im Bereich zwischen der Ortslage von Wetzlar-Naunheim im Westen und der Ortslage von Lahnau-

Waldgirmes und wird im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen und im Osten durch
gewerbliche Bauflachen begrenzt.

GroRe: rd. 10,9 ha

Lage: Nordwestlich des Ortsteils Waldgirmes

Flurstlicke/Flur: Betroffen sind im Teilplan 1/2 die Flurstlicke 3/3, 3/4, 4/1, 5-19, 90/8tlw., 90/9, 92/3,
188/2, 188/6, 188/8, 188/50tlw., 191, 192, 220-223, 224tlw., 225-229, 230/1, 230/2, 231/1, 234, 235/1,
235/2, 236-240, 241/1, 242/1, 244tlw., 253 und 253/1, jeweils Flur 20. Hinzu kommt, leicht abgesetzt
vom Plangebiet, die Flurstlicke 70, 230-232, 234-238 in der Flur 19, alle Gemarkung Waldgirmes.

Im Teilplan 2/2 die Flurstiicke 135 und 136 (Flur 25) Gemarkung Atzbach (Plankarte 1), die Flurstiicke
10/1, 51, 138/2tlw. und 149tlw. (Flur 11) und Flurstiick 124tlw. (Flur 10), Gemarkung Atzbach (Plankarte
2), die Flursticke 191, 193-195, (Flur 18), Gemarkung Dorlar (Plankarte 3), die Flurstiicke 1tlw.,
165/2tlw. und 166/2tlw., (Flur 17), Gemarkung Dorlar (Plankarte 4), und das Flurstick 85, (Flur 14),
Gemarkung Atzbach (Plankarte 5).

Exposition: Das Plangebiet fallt nach Studosten zur Autobahn hin ab.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 6
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Nutzung: Acker, Grinland

Ausweisung: Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB.

Abb. 2: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich Teilplan 1/2
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Auf der Abbildung 4 ist die Ubersicht der externen Ausgleichsflachen der Teilplankarte 2/2 dargestellt.
Die externen Ausgleichsflachen werden nicht tiber die Anderung des Flachennutzungsplanes erfasst,
da vom Grundsatz die Iw. Nutzung aufrechterhalten wird.
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Abb.3: Lage des Plangebietes, westlich von Waldgirmes

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt die Flachen des geplanten Gewerbegebietes als Vorrangge-
biet fir Landwirtschaft (6.3-1), Vorranggebiet Regionaler Griinzug (6.1.2-1), Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Bestand (6.3-1) dar.

Folglich steht das geplante Vorhaben zunachst den Zielen des Regionalplanes Mittelhessens 2010 ent-
gegen. Die Gemeinde Lahnau hat bereits im Rahmen des Interkommunalen Gewerbegebietes Naun-
heimer Stralte mit der Stadt Wetzlar ein Zielabweichungsantrag von den Zielen des Regionalplans Mit-
telhessens 2010 durchgefihrt. Mit dem Ergebnis, dass der Gemeinde Lahnau die jetzt zur Beplanung
vorliegende Flache zugebilligt wurde.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 8
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Abb.4: Ubersichtskarte Teilplan 2/2
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Abb.6: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2025 (Entwurf 2.Beteteiligung) mit Lage des Plangebietes.
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(roter Pfeil zeigt auf das Plangebiet bzw. das VRG Industrie und Gewerbe Planung

In der aktuellen Plankarte der Fortschreibung des Regionalplanes 2025 ist das gesamte Gebiet als VRG
Industrie und Gewerbe Planung dargestellt. Somit sind der vorliegenden Bebauungsplan und die FNP-
Anderung an die kiinftigen Ziele der Raumordnung angepasst.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lahnau von 2008 stellt das Plangebiet als land-
wirtschaftliche Flache dar. Die Flache fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fur Altablagerungen mit der Zweckbestimmung Abwasser (Regenrickhaltebecken)
wird im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan als Griinland dargestellt. Da Bebauungsplane geman
§ 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes der vorliegenden Planung entgegen und erfordert dementsprechend eine Anderung
des Flachennutzungsplanes in eine gewerbliche Bauflache im Parallelverfahren gemall § 8 Abs.3
BauGB.

Ziel der FNP-Anderung ist die Umwandlung der Flache fiir die Landwirtschaft in eine gewerbliche Bau-
flache gemaR § 1 Abs.1 Nr.3 BauNVO sowie die Umwandlung des Griinlandes in eine Flache fiir Ver-

sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser (Regenriickhaltebecken) gemal § 5 Abs.2 Nr.4
BauGB.

Die externen Ausgleichsflachen werden nicht ber die Anderung des Flachennutzungsplanes erfasst,
da vom Grundsatz die Iw. Nutzung aufrechterhalten wird.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 10
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Abb.7: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Lahnau (Juli 2008).
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Die Lage des Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Neuausweisung von Gewerbeflachen liegt kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor, jedoch grenzt und tberschneidet sich das Plangebiet unmittelbar im Osten an den
Bebauungsplan ,Vor dem Polstlck IlI* an, dieser weist ein Gewerbegebiet aus siehe Abb.8. Insgesamt
wurde der Bereich ,Polstiick” bereits haufig durch Bebauungsplananderung optimiert und nachverdich-
tet. Abbildung 9 zeigt die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Vor dem Polstiick Ill*. Dieser verfolgte
das Planziel eine Nachverdichtung der gewerblichen Bauflachen im Bereich des gewerblichen Betriebs
der Firma Janitza zu ermdglichen. Das MaR der baulichen Nutzung wurde gegeniiber den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes im Bereich des Flurstiicks 90/4 noch weiter erhoht. In der Summe
der Anderungen erfolgt eine Nachverdichtung und Optimierung des bauplanungsrechtlichen Innenbe-
reiches.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 11
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Abb.8: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Vor dem Polstick I1I*
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Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick 1V

Abb.9: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick IlI“ — 1. Anderung.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, 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 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 begrindet 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.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,

dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Unter Kapitel 1.1 wird bereits aufgefiihrt, dass es fir ein Gewerbegebiet in diesem Umfang in Lahnau

im Innenbereich keine Alternativflachen gibt. Die bestehenden Gewerbegebiete in den drei Ortsteilen
Entwurf — Planstand: 10.02.2026
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Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick 1V

sind bereits durch zahlreichen Bebauungsplananderungen in der Flache und Ausnutzung optimiert wor-
den. Auch die Neuausweisung einer gewerblichen Flache an den Randern der bestehenden Gewerbe-
gebiete ist aus verschiedenen Griinden nicht mdglich (Denkmalschutz, fehlende Infrastruktur, kostenin-
tensive ErschlieBung, fehlende Flachenverfligbarkeit, Raumordnung. Die im Regionalplan Mittelhessen
2025 nordlich der Naunheimer StralRe angegebene Gewerbeflache kann vorerst nicht entwickelt wer-
den, da die Grundstticksverfligbarkeit nicht gegeben ist und dort, wie nérdlich angrenzend, Bodendenk-
maler zu erwarten sind.

1.7 Landwirtschaft und Bodenschutz

Aufgrund der unten aufgefiihrten Anregungen und Bedenken seitens des Amtes fiir Landwirtschaft wird
nachfolgend noch einmal die Entwicklung erlautert, die im Westen von Waldgirmes zur der Gewerbe-
flachenausweisung gefiihrt hat. Der gewerblichen Schwerpunkte in der Gemeinde Lahnau liegen so-
wohl im den Ortsteilen Dorlar und Atzbach (im Ubergang) wie auch im Westen des Ortsteils Waldgirmes.
Der Bereich in Dorlar/Atzbach betrifft in erster Linie das Wilhelmi Geldnde, das vor vielen Jahren durch
eine Bauleitplanung nachverdichtet und optimiert wurde. Auch das nérdlich davon gelegene Gewerbe-
gebiet Eberacker wird durch zahlreiche Bauleitplanverfahren und Erweiterungsplanungen in den letzten
Jahren entwickelt. Aktuell wird nur noch eine kleine Teilflache im Nordosten fiir eine Erweiterung des
bestehenden Betriebes (Firma Sauter) beplant. Ansonsten bestehen derzeit keine Entwicklungsmaog-
lichkeiten in diesem Bereich, da unter anderem auch hier immissionsschutzrechtliche und denkmal-
schutzrechtliche Themenfelder eine weitere Entwicklung entgegenstehen. Die angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen (fast ausschlief3lich Ackerflachen) werden daher fir eine weitere Entwicklung nicht
in Anspruch genommen. Die in Waldgirmes ansassigen Firmen, die sich vor allem in dem Gewerbege-
biet Polstlick befinden, bendtigen seit einigen Jahrzehnten stetig neue Erweiterungsflachen, da sich die
Firmen auf dem nationalen wie auch internationalen Markt behaupten kénnen und stetig wachsen. Be-
reits fur die Erweiterungsflachen im urspringlichen Regionalplan hatte die Gemeinde Lahnau fiir die
Flachen nordlich der Naunheimer StralBe Aufstellungsbeschlisse flir Bebauungsplane fir diesen Be-
reich gefasst. Die Planungen der Gewerbegebiete konnten nicht vollendet werden, da die denkmalpfle-
gerischen Belange (Rémisches Forum) alle kiinftigen Entwicklungen als Gewerbeflache entgegenstan-
den. Aus diesem Grund sind die landwirtschaftlichen Nutzflachen nicht weiter fiir eine gewerbliche Nut-
zung herangezogen worden. Aufgrund dieser Tatsache mussten die bendtigten Erweiterungsflachen
sudlich der Naunheimer Stral3e entwickelt werden, so Uber ein Zielabweichungsverfahren und den Be-
bauungsplanen Polstick Il und Polstick Ill mit dem nun vorliegenden Bebauungsplan Polstiick IV eine
gewerbliche Entwicklung geplant werden konnte. Vor allem die 6stlich angrenzenden Firmen, wie die
Firma Janitza, bendétigen die Entwicklungsflachen zur Sicherung und Entwicklung des Standortes. Diese
Flachen in Richtung Autobahn sind aktuell die einzigen Gewerbeflachen in der Gemeinde Lahnau, die
derzeit raumordnerisch wie auch Gber den Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen vorgese-
hen sind. Fur die jetzige Erweiterung des Gewerbegebietes Polstlickes IV sind, wie auch beim Polstiick
lll, die regionalplanerischen Fragestellungen des Klimaschutzes und des Regionalen Griinzuges sowie
der Landwirtschaft zu beachten. Aus diesem Grund sind die Festsetzungen im Bebauungsplan in Rich-
tung Freiflachengestaltung und Klimaschutz entsprechend ausgerichtet und festgesetzt, um diesen lo-
kalklimatischen Gegebenheiten ausreichend Rechnung zu tragen. Die Obere Landesplanungsbehérde
hat durch die Entscheidung des Zielabweichungsverfahrens aber auch die Belange der Landwirtschaft
eingestellt und hat die Ausweisung als Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe hoéher gewichtet, als
den Belang des Vorranggebietes Landwirtschaft. Die Gemeinde hat daher in diesem Bereich eine jah-
relange Bodenbevorratung vorgenommen. Im Zuge der Gewerbeflachenentwicklung hat die Gemeinde
auch die Pachter der landwirtschaftlichen Nutzflachen seit vielen Jahren Uber die geplante Entwicklung
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und geplanten Inanspruchnahme informiert. Nach Riicksprache bei der Gemeinde wird keiner der Pach-
ter durch den Verlust der lw. Nutzflache in seiner Existenz gefahrdet.

Auch bei der Mdéglichkeit Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen auf landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen vorzunehmen, hat die Gemeinde den Schwerpunkt auf OkokontomaRnahmen gelegt und nur sol-
che landwirtschaftlichen Nutzflachen in Anspruch genommen, die aus arten- oder biotopschutzrechtli-
chen Griinden als Ausgleich erforderlich waren. Hierbei handelt es sich nicht um ,Intensivflachen®, son-
dern u.a. um bereits angelegte Streuobstwiesen, die ehemalige Bahntrasse der Kanonenbahn und um
kleinere Bereiche in der ausgerdumten Ackerflur, so dass die Belange der Landwirtschaft hier nicht
malgeblich beeintrachtigt werden.

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

Kreisausschuss des LDK, Amt fiir den Iandlichen Raum (10.04.2018)

Bereits in der Regionalplanerischen Entscheidung zum Abweichungsverfahren im Zusammenhang mit der Auswei-
sung des Gewerbegebiets ,Vor dem Polstiick I1“ vom 14.03.2001, wurde das von der Gemeinde Lahnau beantragte
Gebiet nur in einer Grof3e von 2,5 ha zugelassen. Die urspriinglich beantragte Flache von 4,5 ha wurde reduziert,
da durch das Gewerbegebiet die Kaltluftentstehung und der Kaltluftabfluss erheblich eingeschrankt worden ware.
Seinerzeit war daher nur eine Teilzulassung moglich. Die jetzt zur Bebauung vorgesehene Flache wiirde die Kalt-

luftschneise ganzlich verschlieRen.

In der Genehmigung der Abweichung von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen von 2005, zur Ausweisung
einer gewerblichen Bauflache im Ortsteil Waldgirmes im Bereich ,Am Naunheimer Weg", wurde die Gemeinde

Lahnau verpflichtet landwirtschaftliche Flachen zu schonen. So heif’t es in der Entscheidung:

»Im Raum der Gemeinde Lahnau wurden ber Jahre hinweg die landwirtschaftlichen Zwecken zur Verfiigung ste-
henden Flachen so weit dezimiert, das auch AusgleichsmaRnahmen immer schwerer werden. Dies muss bei der
weiteren Planung der Gemeinde beriicksichtigt werden. Ein weiterer Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Flachen

zwecks Planung neuer Bauvorhaben kann im Bereich von Waldgirmes nicht mehr zugelassen werden.

Die Gemeinde muss bei der Planung des konkreten Vorhabens jeweils einen nachvollziehbar nachgewiesenen
Bedarf haben, damit weitere Bodenversiegelung vermieden wird. Insbesondere ist die Gemeinde aber zu verpflich-
ten, zunachst MaRnahmen der Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und &hnlichem anzustreben."

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf ,Vor dem Polstlick IV" fehlen entsprechende Aussagen zu einem
nachvollziehbar nachgewiesenen Bedarf an Gewerbeflachen. Der Verweis, dass keine groReren Vorratsflachen fir
eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen sind, verstarkt den Eindruck, dass mit dem vorliegenden Entwurf Ge-
werbeflachen auf Vorrat entwickelt werden sollen. Die pauschale Aussage die Flachenangebote seien erschopft,
genugt sicherlich nicht als Nachweis um die Verpflichtung zur Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung abzu-
arbeiten.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden qualifizierten Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren
mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und FNP-Anderung im Parallelverfahren (§ 8 Abs.3 BauGB).
Als zusatzliche Gutachten wurden ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet und ein Archaolo-
gisches Gutachten angefertigt.
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Aufstellungsbeschluss geman 18.05.2017
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 15.03.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 19.03.2018 — 20.04.2018
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 15.03.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 15.03.2018
Trager offentlicher Belange gemaf Frist 20.04.2018

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 16.02.2026 — 20.03.2026
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 12.02.2026
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 13.02.2026
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen gemaf Hauptsatzung der Gemeinde Lahnau in den Lahnau-Nachrichten.

Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern. Zum Vorentwurf ist seitens der Offentlichkeit keine Anre-
gung und Hinweis eingegangen, das Plankonzept wurde nicht grundlegend geandert.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Ausgehend von der bestehenden ErschlieBungsstralle Vor dem Polstiick und in Verlangerung der
Georg-Ohm-Stral3e soll das geplante Gewerbegebiet am stidwestlichen Rand des Ortsteils Waldgirmes
entstehen. Das Potential an Gewerbeflachen in Lahnau ist aufgebraucht, sodass in der Grélienordnung
von rund 7,8 ha in diesem Bereich eine neue Gewerbeflache entwickelt werden soll. Es gibt konkrete
Erweiterungsabsichten von bereits vor Ort ansassigen Betrieben (u.a. Fa. Janitza), die bestehenden
Betriebe und Standorte im Gemeindegebiet Lahnau zu optimieren und zu sichern. Auch die weiteren
Betriebe haben im jetzigen Gewerbegebiet und in der Ortslage keine Erweiterungsflachen, so dass die
Neuausweisung von groBeren Gewerbeflachen in diesem Bereich auch der Standortsicherung der mit-
telstandischen Betriebe vor Ort dient. Die Flache des Gewerbegebietes GE 1 ist fur die dstlich angren-
zende Firma Janitza vorgesehen, die zum einen ein Parkhaus fur die Angestellten und Besucher bend-
tigt, aber auch weitere Gebaude fir die Produktion und Weiterverabeitung errichten méchte. Aus diesem
Grund wurde das Plankonzept des Vorentwurf geandert und die nérdliche ErschlieBungsachse zuriick-
genommen. Das GE 1 wird zum einen Uber das bestehende angrenzende Grundstick 90/9 und Uber
die geplante ErschlieBungsstral’e A erschlossen. Im Nordwesten wird es noch eine spezielle Ausfahrt
fur das Parkhaus gegeben, um die Strae Vor dem Polstiick und die Anbindung an die LandesstralRe
zu entlasten. Die sldlichen Gewerbegrundstiicke werden dann Uber die neu zu bauende ErschlieRungs-
stralen A und B erschlossen und sind sowohl fur die 6&stlich angrenzenden Betriebe als
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Erweiterungsflachen wie auch fur kleiner Neuansiedelungen angedacht, da aufgrund der bereits in Ka-
pitel 1.1 angedeuteten fehlenden Gewerbeflachen in der Gesamtgemarkung potentielle Standortflachen
zur Verfigung gestellt werden missen. Die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im landlichen
Raum hat eine zentrale raumordnerische, gesellschaftliche und wirtschaftliche Bedeutung fiir die Re-
gion.

Ausgehend von der bestehenden Stralle Vor dem Polstiick und der westlichen Verlangerung der Stral3e
Georg-Ohm-Stral3e soll die Erschliefungsstralle (Planstralle A) das Gewerbegebiet in Richtung Wes-
ten erschlief3en. Die sudlichen Gewerbeflachen (GE 2) werden lber einen Wendehammer (Planstralle
B) erschlossen. Die ErschlieBung der Gewerbeflachen erfolgt abschnittsweise und jeweils bedarfsori-
entiert, die Beplanung der Flache erfolgt jedoch in der Gesamtheit. Die Flache des gesamten Gebietes
bietet sich aufgrund der Topographie und sonstiger stadtebauliche Rahmenbedingungen fiir eine ge-
werbliche Entwicklung an

Entlang der LandesstralRe sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, da die verkehrliche An-
bindung des Gewerbegebietes Uber die Stralke Vor dem Polstiick und der Verlangerung der Georg-
Ohm-Stral3e erfolgen soll.

Die ausgewiesenen Gewerbeflachen Planung und Bestand im Regionalplan Mittelhessen 2010 fiir die
Gemeinde Lahnau sind bereits bebaut oder verfliigen nicht tiber die benétigte Flachengrée von rund
7,9 ha. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lahnau sind ebenfalls keine gewerblichen
Vorratsflachen ausgewiesen, die realistischerweise umgesetzt werden kdnnen. Folglich ist es notwen-
dig ein entsprechendes Gewerbegebiet auszuweisen, um der gewerblichen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen gerecht zu werden. Die Thematik der fehlenden Ge-
werbeflachen im Gemeindegebiet wurde bereits im Zielabweichungsantrag zum Interkommunalen Ge-
werbegebiet Naunheimer StralRe mit der Stadt Wetzlar behandelt und lediglich die Flache in Waldgirmes
als solche genehmigt. Dementsprechend kann die Entwicklung eines Gewerbegebietes am westlichen
Rand des Ortsteils Waldgirmes aufgrund der Lage, der Topographie, der Nahe zur Landesstralle und
konfliktarmen Standortes (Immissionen) sowie der vorhandenen Flachengréfie begrindet werden.

Im Rahmen des Interkommunalen Gewerbegebietes mit der Stadt Wetzlar wurden bereits flr die vorlie-
gende Flache in Waldgirmes zahlreiche ErschlieBungsvarianten erarbeitet und untersucht. Folglich
wurde die vorliegende Variante favorisiert und entsprechend detaillierter ausgearbeitet.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde fir das Plangebiet bereits ein Entwasserungskonzept erarbei-
tet. Mit dem Ergebnis, dass die vorhandenen Kanalanschlisse bereits hydraulisch iberlastet sind, so-
dass aufgrund der Entwasserung im Trennsystem die Ausweisung eines Regenruckhaltebeckens mit
einer Flache von ca. 2.000 m? erforderlich wird. Der Geltungsbereich der Flache fir Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung Abwasser (Regenriickhaltebecken) ist Bestandteil des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

Art und Maf} der baulichen Nutzung sind in Anlehnung an die angrenzenden Nutzungen (gewerbliche
Nutzungen) fir die Gewerbeflachen festgesetzt und stadtebaulich aufeinander abgestimmt. Folglich
wird im Plangebiet ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausgewiesen. Die Errichtung von Einzel-
handelsverkaufsflachen in dem Gewerbegebiet ist nur fiir die Selbstvermarktung von in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben zulassig. Dabei darf die
Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Betriebsfla-
che einnehmen.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes stellt die Fortsetzung der Siedlungsflachenentwicklung des Orts-
teils Waldgirmes dar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Polstick IV soll
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Bauplanungsrecht fiir die Ausweisung eines Gewerbegebietes am sidwestlichen Rand des Ortsteils
Waldgirmes geschaffen werden. Durch die Ausweisung der Baugrenzen ist ausreichendes Flachenpo-
tential zur Errichtung der erforderlichen baulichen Anlagen sowie fir notwendige Erweiterungsvorhaben
vorhanden.

Die Lage des Plangebietes am westlichen Ortsrand des Ortsteils Waldgirmes, die Nahe zur Landes-
stralde L 3258, zur Autobahn A 45 sowie zum Bachlauf des Langenbachs bedingen eine entsprechende
Abgrenzung sowie eine Einbettung des Gebietes in das bestehende Landschaftsbild. Im nordwestlichen
und sudwestlichen Teil des Plangebietes sind auch Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen. In diesem Bereich sind bauliche Anla-
gen unzulassig. Somit kann der vorhandene Bachlauf des Langenbaches (Nordwesten) durch eine Ver-
legung und Bachrenaturierung naturnah entwickelt werden. Im stdwestlichen Bereich sind Extensiv-
grunland, ein GroRseggenried und ein Wildtierkorridor vorgesehen. Hier ist durch Einsaat mit regional-
typischem Saatgut oder durch das Ausbringen von samenhaltigem, frischem Aufwuchs oder Heu von
einer geeigneten Spenderflache als artenreiches Griinland zu entwickeln und ein- bis zweimal jahrlich
zu mahen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzulassig. Alternativ zur Mahnut-
zung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zulassig; falls erforderlich kann eine
Nachmahd vorgenommen werden. Zur Sicherung der Funktion als Wildtierkorridor ist auf maximal 10 %
der Flache die Anpflanzung von Strauchern zulassig.

Neben den Festsetzungen im Bebauungsplan zur Eingriffsminimierung in das Orts- und Landschaftsbild
sind vor allem im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens und bei der Architektur
entsprechende gestalterische Elemente mit der Ricksichtnahme und Integration der Gebaude in das
bestehende Landschaftsbild vorzusehen.

Auch die Gestaltung des Gewerbegebietes ist an die angrenzende Bebauung in Bezug auf Héhenent-
wicklung, Dachgestaltung und Dachfarbe angepasst. Die Grundflachenzahl wird im Gewerbegebiet (GE
1) mit einer GRZ = 0,8 und im Gewerbegebiet (GE 2-4) auf ein Mall von GRZ = 0,7 und die Geschoss-
flachenzahl im GE 1 auf ein MalR von GFZ = 2,4 und im GE 2-4 auf ein Mal3 von GFZ = 1,4 bis 2,1
festgesetzt und passt sich somit der angrenzenden Nutzungen und Bebauung an. Die Obergrenze fir
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO bleibt fir das Gewerbegebiet
(GE 2-4) somit unterschritten, dennoch verbleibt den Gewerbetreibenden ein hinreichender Handlungs-
spielraum. Im Gewerbegebiet GE 1 orientiert sich das Mal der baulichen Nutzung an den festgesetzten
Obergrenzen gemafl § 17 BauNVO. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse im Gewerbegebiet wird
im GE 1gestrichen und zum Entwurf durch eine Oberkante der Gebaude ersetzt. Hintergrund ist u.a. die
Errichtung eines mehrstdckigen Parkhauses. Im GE 2-4 wird ein Mal} von Z = IlI festgesetzt und figt
sich ebenfalls in den angrenzenden Bestand ein. Auch die Hohenentwicklung der kiinftigen Gebaude
wird differenziert festgesetzt. Im Gewerbegebiet GE 1 kénnen die Gebaude eine Oberkante von 17 m
erreichen, wahrend auf der stdwestlichen und siddstlichen Flache die Gebaude eine Oberkante von
11m bzw. 12m m erreichen kénnen. Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante Erdgeschoss Rohful3-
boden festgesetzt, um somit eine gewisse Flexibilitdt und Nachvollziehbarkeit bei der Umsetzung zu
gewabhrleisten.

Zum Entwurf wurden nun umfangreiche Ausgleichsflachen, MaRnahmen und OkokontomaRnahmen
festgesetzt und zugeordnet. Die Flachen sind im Gemeindebesitz oder kdnnen Uber stadtebauliche Ver-
trdge abgesichert werden, so dass die Umsetzungsmdglichkeit nachgewiesen werden kann. Die Aus-
gleichsflachen und -maflnahmen sind in der Plankarte 1/2 und 2/2 dargestellt. Weitere Hinweise hierzu
sind im Kapitel 7.2. und im Umweltbericht aufgefihrt.
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung der Grundstiicke soll direkt Gber die Stral’e Vor dem Polstiick bzw. der Verlangerung
der Georg-Ohm-Stralle und im Falle der Firma Janitza Uber das bestehende Betriebsgelande (Flst.
90/9) erfolgen. Im Plangebiet selbst erfolgt die ErschlieBung der Gewerbeflachen iber die Planstralen
A und B. Der bisher angedachte Kreisverkehr im Noden des Plangebietes auf der Landesstral3e wird
zunachst zurickgenommen, da mit dieser Planung auch das urspriinglich angedachte Gewerbegebiet
auf Wetzlarer Gemarkung und nérdlich der Naunheimer Stralle erschlossen werden sollte. Zwar sind
die nordlich der Landesstralte gelegenen Flachen im Regionalplan Mittelhessen 2025 als langfristige
Gewerbeflachenentwicklungsflache angedacht, eine kurz- und mittelfristige Umsetzung aber nicht ge-
plant.

Derzeit sind entlang der Landesstral’e Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, da die verkehr-
liche Anbindung des Gewerbegebietes lber eine westliche Verlangerung der Georg-Ohm-Stral3e erfol-
gen soll.

In Gesprachen mit dem Hess. Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr Wohnen und landlichen
Raum sowie mit Hessen Mobil wurde die Uberlegung konkretisiert, dass das geplante Parkhaus im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes (Gewerbebetrieb Janitza) eine separate Ein- und Ausfahrt auf
die Landesstraflte bekommen soll, um den Knotenpunkt Vor dem Polstiick/Landesstral’e 3285 (Naun-
heimer Stral’e) zu entlasten. In diesem Abschnitt des LandesstralRe handelt es sich um eine freie Stre-
cke. Die Zulassigkeit einer Ausfahrt misste daher mittels eine Ausnahmegenehmigung bei der zustan-
digen Strallenbaubehdérde (Hessen Mobil) beantragt werden. Die Beantragung erfolgt nun parallel zur
Offenlage des Bebauungsplanes. Nach dem der Standort und das Parkhaus sich in der Planung kon-
kretisiert habe, soll im Bereich des Flurstiicks 4/1 eine Ausfahrt auf die Landesstralle vorgesehen wer-
den. Gleichzeitig sollen die Pkws, die von Naunheim kommen, in das Parkhaus einfahren kénnen. Die
Pkw’s, die aus Waldgirmes kommen, werden weiterhin Gber die Anbindung Vor dem Polstiick und die
PlanstralRe A bzw. Uber das Firmengelande der Fa. Janitza anfahren. Der Ein- und Ausfahrtsbereich ist
nur fur die Pkw’s vorgesehen. Die Lkw’s werden die Grundstlicke der Firma weiterhin tber die Stralle
Vor dem Polstiick und Planstral3e A anfahren bzw. verlassen. Durch die Festsetzung und Verkehrslen-
kung bedarf es auf der Naunheimer Stral3e keine Linksabbiegerspur. Die Detailplanung fir den Ein- und
Ausfahrtsbereich erfolgt dann in Abstimmung mit Hessen Mobil.

Innerhalb des geplanten Gewerbegebietes wird der Stralenraum mit einer Breite von 10 m vorgesehen,
so dass fir die Ausbauplanung geniigend Gestaltungsspielraum fir die Fahrbahn, Gehwege und Stell-
platze besteht.

Durch die vorliegende Planung werden vier landwirtschaftliche Wege (Flurstick 191, 192, 234, 253)
eingezogen, da dieser durch die Ausweisung des Gewerbegebietes seine Funktion verlieren. Die Gbri-
gen durch den Geltungsbereich tangierten landwirtschaftlichen Wege werden als landwirtschaftliche
Feldwege ausgewiesen, um dem landwirtschaftlichen Verkehr der landwirtschaftlichen Betriebe eine
problemlose Erreichbarkeit Ihrer landwirtschaftlichen Nutzflachen zu ermdglichen.

Knotenpunkte

Durch die Errichtung eines Gewerbegebietes mit der Ansiedlung von Betrieben wird ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen generiert. Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt tber die Stralle Vor
dem Polstiick und Verldngerung Georg-Ohm-Stral3e und kann zunachst die Funktion der Erschlielung
des Plangebietes Gibernehmen und ist bereits ausreichend dimensioniert. Im Bereich der Naunheimer
Stral3e befindet sich bereits eine Linksabbiegespur. Aufgrund der Tatsache, da die Firma Janitza einen
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groRen Teil des Gewerbegebietes in Anspruch nehmen wird, bedeutet, dass es eine Verlagerung der
Verkehrsstrome innerhalb des Gebietes geben wird. Das Verkehrsaufkommen durch Angestellte und
Kunden wird schon jetzt Gber den bestehenden Knotenpunkt/Anbindung gefihrt und abgewickelt, so
dass letztendlich nur zu einer Verlagerung des ,Inneren” Verkehrsaufkommens kommt.

Die Gemeinde Lahnau hat bereits im Jahr 2021 ein Verkehrsgutachten des Buros Zick-Hessler aus
Wettenberg beauftragt. Das Ergebnis kann wie folgt zusammengefasst werden.

Zusammenfassung

Die Gemeinde Lahnau plant die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Vor dem Polstlick” in Waldgirmes
vorzunehmen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Verkehrsuntersuchung durch-
zufiihren, um Auswirkungen des zusétzlichen Verkehrsaufkommens aufzuzeigen. Die Berechnung er-
folgte mit dem Simulationsprogramm KNOSIMO Version 5 der BPS GmbH.

Als Grundlage fiir die Berechnung der Leistungsfédhigkeit von verschiedenen Prognoseféllen wurde die
am 21.09.2021 sowie am 27.10.2021 durchgefiihrte Verkehrszéahlung verwendet. Als Grundlage dienten
die Zéahlzeiten des Verkehrsgutachtens von Prof. Norbert Fischer-Schlemm vom 29. Dezember 2012.
Somit wurden die Spitzenverkehrszeiten von 07:00 bis 08:00 Uhr sowie von 16:30 bis 17:30 Uhr be-
riicksichtigt. Nach Auswertung der Verkehrszahlung konnte festgestellt werden, dass sich die Verkehrs-
zahlung von 2012 nicht wesentlich von der jetzigen unterscheidet, sodass die aktuelle Verkehrszdhlung

als Grundlage fiir die weiteren Berechnungen verwendet werden konnte.
Im Zuge der Leistungsféhigkeit wurde die bestehende Einmiindung L3285/ Vor dem Polstiick liberprift.

Fiir die Berechnung der Prognosezustdnde wurden drei verschiedene Szenarien festgelegt. Der Prog-
nose-Nullfall befasst sich mit dem Anstieg des Verkehrs infolge des zusétzlichen Verkehrsaufkommens

durch das Gewerbegebiet.

Der Prognosefall 1 baut auf dem Prognose-Nullfall auf und beriicksichtigt zudem die Verkehrsentwick-
lung bis zum Jahr 2031. Der Prognosefall 2 beriicksichtigt die Entwicklung des Verkehrs ebenfalls bis
zum Jahr 2031. Allerdings wurde hierbei gepriift, wieviel zusétzlicher Verkehr der Knotenpunkt insge-
samt noch aufnehmen kénnte, bis er an den Rand der Leitungsféhigkeit kommt. Hierbei stellte sich
heraus, dass der Knotenpunkt zusétzlich 20 % Verkehr aufnehmen kann und immer noch leistungsféhig
ist.

Die Leistungsfdhigkeit kann sowohl im Bestand als auch in den Prognoseféllen lber die vorhandene

Einmiindung sichergestellt werden.

In Verbindung mit den Ausfiihrungen zu Parkhaus flur die Mitarbeiter der Fa. Janitza (Stichwort Verla-
gerung der Verkehrsstrome erfolgt eine weitere Entlastung des Knotenpunktes.

Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan werden Parkplatze explizit nicht ausgewiesen, allerdings ist der Strallenraum so
breit konzipiert, dass Stellplatze entlang der ErschlieBungsstral’e eingerichtet werden kénnen. Weitere
Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb der
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Uberbaubaren Grundstiicksflache auf den Gewerbeflachen zulassig (Festsetzung 1.3.1). Im Zuge der
ErschlieBungsplanung kann die Detailplanung und Aufteilung des Stralenraumes festgelegt werden.

Zudem wird ein Parkhaus im GE 1 errichtet, so das der Parkdruck in den angrenzenden ErschlieRungs-
stral3en deutlich abgeschwacht wird.

Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Im Plangebiet selbst befindet sich keine Haltestelle des OPNV. Die néchste Haltestelle befindet sich am
Ortseingang der Ortslage Waldgirmes.

Bauverbotszone

Bauliche Anlagen an Straflen sind gemaR § 23 HStrG in einer Entfernung von 20 m, gemessen am
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, zu errichten. Gemaf den Vorgaben des Hess. StralRengeset-
zes sind die Verbote in der Bauverbotszone und in der Baubeschrankungszone zu beachten, siehe
Hinweise unten.

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

Hessen Mobil, Straen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (19.04.2018)
Bauverbot (§ 9 FStrG, § 23 HStrG, §§ 1,2 PlanZV)

Entlang der freien Strecke der L 3285 gilt in einem 20,00 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahnrand die
stralBenrechtliche Bauverbotszone, der sich die 20,00 m breite straBenrechtliche Baubeschrankungszone an-
schlieRt. Beide Zonen sind im Bebauungsplan nachrichtlich darzustellen sowie in den textlichen Festsetzungen zu
benennen. Bisher ist nur die Bauverbotszone gekennzeichnet.

Das Plangebiet grenzt im Westen an die A 45. Hier gilt in einem 40,00 m breiten Streifen ab dem befestigten
Fahrbahnrand (Auflenkante Standstreifen) die stralRenrechtliche Bauverbotszone sowie die sich anschlieRende
60,00 m breite stralenrechtliche Baubeschrankungszone.

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, Auflienwerbung und Nebenanlagen (u.a.
Umfahrt, Uberdachung, Stellplatz, Garage. Lager) sowie ober- und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen
Dritter freizuhalten.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist die Zustim-

mung von HessenMobil einzuholen, in allen anderen Fallen die Genehmigung von HessenMobil zu beantragen.

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 férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
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Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Technischer Hinweis:

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Plankarten, dem Teilplan 1/2 (Planzeichnung Gewerbegebiet)
und Teilplan 2/2 (externer naturschutz-, biotopschutz- und artenschutzrechtlicher Ausgleich und nach-
richtliche Ubernahme anerkannter OkopunktemaRnahmen).

Aufhebung der bisherigen Festsetzungen (§1 Abs. 8 BauGB)

Der vorliegende Bebauungsplan Uberschneit sich mit drei rechtskraftigen Bebauungsplanen. Fur den
raumlichen Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes gilt daher: Mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes ,Vor dem Polstlick IV werden fiir seinen Geltungsbereich die textlichen und zeich-
nerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8.2 Gewerbegebiet ,Vor dem Polstiick II* (Satzung
05/1998), Bebauungsplan Nr. 8.3 ,Vor dem Poilstiick I11“ (Satzung 09/2004) und des Bebauungsplanes
Nr. 8.3 ,Vor dem Polstiick IlI“ — 1. Anderung (Satzung 05/2015) ersetzt bzw. aufgehoben.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO, das vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dient.

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude.

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke.
- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten.

Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden im Gewerbegebiet 1 bis 4 nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, d.h. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniigungsstatten sind unzulassig (TF 1.2.1). Die Flachen sollen ausschlieRlich dem produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbe vorgehalten werden.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.2.2 sind die Einrichtung von Einzelhandelsbetriebe sowie Ver-
kaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zu-
gelassen. Ausnahmsweise zuldssig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raum-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr
als insgesamt 200m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.
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Diese raumordnerische Vorgabe wird in die Planung ibernommen.

Die Darstellung der Art der baulichen Nutzung (hier: Gewerbegebiet) erfolgt innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemafR Planzeichenverordnung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflie 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 setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse fest. Die kunftige Hohenent-
wicklung der geplanten Bebauung wird zudem durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Ober-
kante der Gebaude (Firsthohe) bestimmt. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der
Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort angemessene Nutzung und behutsame
bauliche Nachverdichtung erméglicht.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet (GE 1) die
Grundflachenzahl auf das Mal} einer von GRZ = 0,8 und fiur die Gewerbegebiete (GE 2-4) auf GRZ =
0,7 fest.

Die Obergrenze fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO bleibt fur

die Gewerbegebiet (GE 2-4) somit unterschritten, dennoch verbleibt den Gewerbetreibenden ein hinrei-
chender Handlungsspielraum.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m*> Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs .2 BauNVO fur das GE 1 die Geschossflachen-
zahl (GFZ) auf ein Mal’ von GFZ = 2,4 fest, fir das GE2 wird die Geschossflachenzahl auf ein Mal} von
GFZ = 1,4 und flr die Gewerbegebiete GE 3 und GE 4 GFZ = 2,1 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das GE 1 keine Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
fest, sondern bestimmt die Héhe der Gebaude durch die Oberkante der Gebaude (17m). Fir das GE 2
bis GE 4 wird die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf ein Malk von Z = lll festgesetzt, sodass
eine flr die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung an-
gemessene Hohenentwicklung erreicht werden kann (Abstufung zum AuRenbereich hin).

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

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

Fir die Héhenbegrenzung der Gebaude ist abschlieRend die festgesetzte Oberkante entscheidend.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante erfolgt fir das GE 1 bei OKmax. = 17,0 m, fur das
GE 2 und GE 3 auf ein MaR von 11,0m sowie im GE 4 ein Maf3 von 12m. Die Oberkante Gebaude wird
dabei als Hochstmall angegeben, gemessen in m Uber Oberkante Erdgeschoss Rohfulboden
(OKEGRFB). Dieser Bezugspunkt entspricht bei gewerblichen Nutzungen i.d.R. das kunftige Betriebs-
gelandeniveau und ist bei der Planung, bei der Bauausfiihrung und bei der Fertigstellung nachvollzieh-
bar. Als Oberkante Gebaude gilt dabei sowohl der héchstgelegene Abschluss einer AuRenwand als
auch der entsprechende Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut
und Dachhaut zweier unterschiedlich oder gleich geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen
gilt die Oberkante des Daches oder die Attika.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und Uber die Oberkante der Gebaude hinausreichender unter-
geordneter technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Ge-
baude bleibt von der HOhenbegrenzung unberthrt. Werbeanlagen durfen die Oberkante der Gebaude
nicht Uberschreiten.

Die in der Nutzungsschablone festgesetzten Oberkante der Gebaude gelten nicht fur die in der Plan-
karte eingezeichneten Schutzbereiche zu den KV-Freileitungen. Die abschliefende Hohe der Gebaude
muss im Rahmen des Bauantrages in Abstimmung mit dem Versorgungstrager bestimmt werden und
darf die in der Nutzungsschablone festgesetzte Oberkante der Gebaude nicht Gberschreiten.

Die Vermalungen in der Plankarte sind verbindlich und orientieren sich u.a. an tatsachlichen Grund-
sticksgrenzen. Die Abstande zu den Bauverbotszonen zur BAB A 45 und der Landesstralle L 3285
sind durch Luftbildauswertungen in der Plankarte festgelegt. Eine abschlieRende Einmessung des tat-
sachlichen Fahrbahnrandes liegt zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht vor. Dies gilt es dann Im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens durch den Vorhabentrager beziehungsweise dem Architekten ein-
messen zu lassen und zu beachten.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Im vorliegenden
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Bebauungsplan sind die tGberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den
Bauherrn bei der Anordnung der Gebaude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Hinsicht-
lich der Stellung der Gebaude wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wéahlen, dass bei Bedarf
auch nachtraglich auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.3.1 sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen im Ge-
werbegebiet Garagen und Nebenanlagen zulassig. Stellplatze fir LKWs und PKWSs, Lagerflachen und
Regenwasserzisternen (durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) sowie technische Ne-
benanlagen koénnen innerhalb und au3erhalb der lberbaubaren Grundstlicksflache im Gewerbegebiet
zugelassen werden, jedoch nicht in der Bauverbotszone zur Landesstralle und Bundesautobahn.

Ausnahme: Im Bereich der Anpflanzungsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB und den
Versickerungsmulden gemaf § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzu-
lassig. Im Bereich der Freihalteschutzstreifen zu dem Hochspannungsfreileitungsmast und in den Ab-
standsschutzbereichen zu den Freileitungen sind Hochbauten nicht zulassig bzw. missen mit den Ver-
sorgungstrager abgestimmt werden. Im Ubrigen wird auf die Vorgaben der Leitungstrager unter den
Hinweisen 4.2 der textlichen Festsetzungen und in der Begriindung hingewiesen, die zwingend zu be-
achten sind.

4.4 Weitere Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a, 26 BauGB
Eingriffsminimierende MaBnahmen und KompensationsmaBnahmen (BauGB)

Um eine gewisse gestalterische Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten, gilt es
gemal Festsetzung 1.8.1 Stellplatze mit mehr als 500gm befestigter Flache sind zusatzlich durch eine
raumgliedernde und flachenutberdeckende Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen.
Bdschungen zwischen den Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind
gegen Uberfahren zu sichern. Die Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen vorzunehmen.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind in den Randbereichen der baulichen Nutzungen
Rigolen-Mulden-Systeme anzulegen, sofern dem keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenste-
hen (TF 1.4.1). Das Niederschlagswasser soll vor Ort dem Boden bzw. dem Grundwasser wieder zu-
gefuhrt werden.

Festsetzung 1.5.1 bestimmt die wasserdurchlassige Befestigung bestimmter Grundstiicksteile wie
Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Nebenan-
lagen, um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren. Bei Betriebs-, Lager- und
Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen bei Gewerbebetrieben ist aus Griinden der Betriebssicherheit
eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig.

Die offentlichen FuBwege sind ebenfalls in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (TF 1.5.2).
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) sind zur Freifla-

chengestaltung unzulassig (TF 1.5.3), um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimie-
ren.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind bei der Neuinstallation fur die Au-
Renbeleuchtung ausschlief3lich Leuchten (geschlossene Gehduse) mit starker Bodenausrichtung und
geringer Seitenstrahlung zulassig. Zudem sind ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Nat-
riumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 2.700 Kelvin (warmes
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Weillicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig (TF 1.5.4). Eingriffsminimierung zum Immissi-
onsschutz und Artenschutz.

Zusammenhangende Glas- und Fensterflachen bei Gebauden im Gewerbegebiet 1 bis 4 von mehr als
10m? sowie Terrassen- und Balkonbristungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermie-
den wird (siehe auch Ausfuhrungen in der Begriindung, Stichwort Vogelschutzglas) (TF 1.5.5). Eingriffs-
minimierung zum Natur- und Artenschutz.

Je Verwaltungs- und Burogebaude sind auf mind. 40% der Dachflachen eine Photovoltaik- oder Solar-
thermieanlage (auch anteilig) zu installieren (TF 1.7.1). Die Vorgaben zur Dachbegriinung gemaR text-
liche Festsetzung 1.8.4 sind zu beachten. Eingriffsminimierung zum Klima-, Natur- und Artenschutz.

Stellplatze mit mehr als 500gm befestigter Flache sind zusatzlich durch eine raumgliedernde und fla-
cheniiberdeckende Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Béschungen zwischen
den Stellplatzflachen sind flichendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind gegen Uberfahren zu
sichern. Die Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der baulichen Anlagen vor-
zunehmen (TF 1.8.1). Eingriffsminimierung zum Boden-, Wasser-, Natur- und Artenschutz.

Fir je 6 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten (TF 1.8.2). Siehe Artenliste. Eingriffsminimierung zum Boden-, Wasser-, Natur- und Ar-
tenschutz.

Je Baumsymbol ist 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
(1.8.3). Siehe Artenliste. Eingriffsminimierung zum Boden-, Wasser-, Natur- und Artenschutz.

Flachdacher und schwachgeneigte Dacher bis 15° bei Biro- und Verwaltungsgebauden sind zu mind.
50% der Dachflache zu begriinen. Zu verwenden ist eine Extensivbegriinung, bestehend aus naturna-
her Vegetation. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Die Bewasserung soll ausschlieBlich Gber Niederschlagswasser erfolgen. Nutzbare Dachterrassen, ver-
glaste Dachteile und technische Aufbauten sind von der Begrinungspflicht ausgeschlossen. Dachfla-
chen, die fiir die Gewinnung solarer Strahlungsenergie herangezogen werden, sind hiervon ausgenom-
men, kénnen aber auch kombiniert werden (TF 1.8.4) Eingriffsminimierung zum Klima-, Wasser-, Natur-
und Artenschutz.

GebaudeaulRenwéande, bei denen der Flachenanteil von Wanddéffnungen (Fenster, Lichtbander, Turen,
Hallentore etc.) < 10 % betragt, sind mit Kletterpflanzen (gemaR Artenliste 4.1) zu begriinen (TF 1.8.5).
Eingriffsminimierung zum Klima-, Wasser-, Natur- und Artenschutz.

Das Regenriickhaltebecken ist naturnah zu pflegen (TF 1.8.6). Die betrifft die Griinflachen, die extensiv
zu pflegen sind.

Die Zulassigkeit von Stitzmauern auf den Ubrigen Grundstiicksbereichen richtet sich nach den Vorga-
ben der Hessischen Bauordnung (HBO). Stiitzmauern und Gabionen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen
(siehe Artenliste 4.1) zu begrunen. Die Verkleidung von Stitzmauern durch vorgesetzte Trockenmauern
ist zulassig (TF 1.9.2). Eingriffsminimierung zum Klima-, Natur- und Artenschutz.

Im Stdwesten und Nordwesten im Teilplan 1/2 sind Mallinahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt.

Entwicklungsziel: Extensivgruinland / Bachrenaturierung

MaRnahmen: Der Bachlauf des Langenbachs ist nach Westen zu verlegen und naturnah zu entwickeln;
nahere Einzelheiten bleiben dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten. Auf der Ub-
rigen Flache ist das vorhandene Griinland ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist abzu-
transportieren, eine Dlngung ist unzuldssig. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung
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bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zuldssig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.
Im Ubergang zum Gewerbegebiet gilt es eine Wallanschiittung (max. 1m Héhe) vorzunehmen, die mit
Strauchern zu bepflanzen ist.

Entwicklungsziel: Extensivgrinland mit Versickerungsmulde

MaRnahmen: Im Bereich der Plankarte 1 ist innerhalb der Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrin-
land mit Versickerungsmulde® durch eine ein- bis zweischirige Mahd Extensivgrinland zu entwickeln.
Die Versickerungsmulde ist im jeden 2.Jahr von Gehdlzaufwuchs freizustellen

Pflegehinweis: Sofern zur Herstellung des Extensivgriinlandes keine Verwendung von Mahdgut oder
Heudrusch erfolgt, ist die Einsaat einer Saatgutmischung aus zertifizierter regionaler Herkunft zulassig.
Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind
unzuldssig. Im Westen des Plangebietes gilt es im Ubergang zum Gewerbegebiet eine Wallanschiittung
(max. 1m Hoéhe) vorzunehmen, die mit Strduchern zu bepflanzen ist.

Entwicklungsziel: Extensivgrunland / Wildtierkorridor / Versickerungsmulde

MaRnahmen: Das Griinland ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist abzutransportie-
ren, eine Dlngung ist unzulassig. Alternativ ist eine extensive Beweidung mit Schafen zuldssig. Um
gezielt Wasser in Richtung des GroRRseggenriedes zu leiten ist eine Versickerungsmulde in dessen
Richtung anzulegen. Nach Oberbodenabtrag zur Anlage einer Versickerungsmulde ist diese durch Ein-
saat einer gebietsheimischen Saatgutmischung als Griinland wechselfeuchter Standorte anzulegen. Die
Versickerungsmulde ist in jedem 2. Jahr von Gehdlzaufwuchs freizustellen.

Entwicklungsziel: Extensivgriinland (Maculinea-Flachen)

MaRnahmen: Das vorhandene Griinland ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist ab-
zutransportieren, eine Diingung ist unzuldssig. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung
bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zulassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.
(Pflegehinweis/Vorgabe: Mahd- und Beweidung sind bis zum 15.06 und ab dem 15.09. eines jeden
Jahres durchzuflihren).

Entwicklungsziel: Gro3seggenried

MaRnahmen: Im Bereich der Plankarte 1 ist innerhalb der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,GroRseggen-
ried“ ein Grofseggenried anzulegen. Je nach Bodenbeschaffenheit sind Mulden auszuheben, die bei
Bedarf mit Ton zur Wasserstauung ausgekleidet werden. Plaggen mit Rhizomen von Seggen-Arten sind
aus den im Eingriffsbereich vorhandenen Groliseggenried fachgerecht zu entnehmen und im Bereich
der neu anzulegenden Mulden auszubringen.

Pflegehinweis: Das entstehende Grol3seggenried ist im Rahmen einer ein- bis zweischurigen jahrlich
stattfinden Mahd extensiv zu pflegen.

Darlber hinaus sind im Teilplan 2/2 externe naturschutz-, biotopschutz- und artenschutzrechtlicher Aus-
gleichsflachen und MalRnahmen sowie die nachrichtliche Ubernahme anerkannter OkopunktemafRnah-
men mit in die Planung aufgenommen.

Entwicklungsziel: Blihflache (CEF-MalRnahme)

MaRnahmen: Im Bereich der Plankarte 1 ist eine mehrjahrige Bluhflache fur die Feldlerche anzulegen.
Umfang der Bluhflachen insgesamt: Plankarte 1, Fist. 135 und 136 — 1.863 m?.

Pflegehinweis: Die gesamte Bluhflache wird durch die Aussaat einer fir die Feldlerche geeigneten
Blihmischung aus Kulturarten und Wildkrautern in unterschiedlicher Zusammensetzung angelegt.
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Bodenvorbereitung, Aussaatzeitpunkt, Aussaatstarke und Pflege sind laut Herstellerangaben durchzu-
fuhren. Der Einsatz von Dlingern, Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden ist ausgeschlossen.

Entwicklungsziel: Magerrasen und extensiv genutztes Weidegrinland

MaRnahmen: Die Flachen im Bereich der Plankarte 2 ist durch eine extensive Beweidung als Extensiv-
grunland und Magerrasen zu entwickeln. Bestehende Solitdrgehdlze und Gehdlzinseln sind zu erhalten.
Pflegehinweis: Auf dem Schotterkorper selbst sind stellenweise aufkommende Gehdlz- und Brombeer-
ausschlage regelmafig zu entfernen. Markante Solitéare und Gehdlzinseln sind zu erhalten. Der nérdlich
der Trasse befindliche Graben mit Hang sowie angrenzende Flachen sind durch extensive Beweidung
zu pflegen. Dort aufkommende Robinienaustriebe sind einer regelmaRigen Nachpflege nach der Be-

weidung zu unterziehen. Die nordlich angrenzende Ackerflache ist mittels Einsaat einer Saatgutmi-
schung aus zertifizierter regionaler Herkunft zu einer extensiv genutzten Weide zu entwickeln. Das
Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind un-
zulassig. Nahergehende Malknahmenbeschreibungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Entwicklungsziel: Extensivgriinland
MaRnahmen: Die Flachen im Bereich der Plankarten 3 und 5 sind durch eine ein- bis zweischirige Mahd
oder extensive Beweidung als Extensivgriinland zu entwickeln. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten.

Pflegehinweis: Sofern zur Herstellung des Extensivgriinlandes keine Verwendung von Mahdgut oder
Heudrusch erfolgt, ist die Einsaat einer Saatgutmischung aus zertifizierter regionaler Herkunft zulassig.
Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind
unzulassig. Alternativ ist eine extensive Beweidung mit Schafen zulassig.

Entwicklungsziel: Extensive Streuobstwiese

MaRnahmen: Im Bereich der Plankarte 4 sind 14 regionaltypische Hochstammobstbdume jeweils mit
einem Stammumfang von mindestens 16—20 cm erganzend fachgerecht anzupflanzen. Ein Mindest-
pflanzabstand von 10 m ist zwischen den Baumen einzuhalten. Zu verwenden sind regionaltypische
Sorten (vgl. Sortenauswahl). Die neu anzupflanzenden Baume sind fachgerecht zu pflegen. Ausfalle
sind zu ersetzen. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bereits abgangige
Obstgehdlze sind hiervon ausgenommen.

Pflegehinweis: Das vorhandene Griinland ist als ein- bis zweischiriges Extensivgriinland zu bewirt-
schaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln sind unzulassig. Alternativ ist eine extensive Beweidung mit Schafen zulassig.

Anerkannte Flachen und Malinahmen, die gemaR § 9 Abs.1a BauGB dem Eingriff im Plangebiet zuge-
ordnet werden. Ein weiterer Teil der Kompensation des Eingriffs erfolgt tiber die Zuordnung von Oko-
punkten aus geeigneten OkokontomaRnahmen. Als Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan zulés-
sigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden folgende Okopunkte und MaR-
nahmen zugeordnet:

e 14.850 Okopunkte aus der OkokontomalRnahme ,Riickbau eines Verrohrungsabschnitt am ,Géns-
bach’, Umwandlung eines Larchenbestandes* (AZ: 26/2001-UF-15-012 vom 22.02.2023) in der Ge-
markung Atzbach, Flur 2, Flurstiicke 1/1 und 42,
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e 15.950 Okopunkte aus der OkokontomaRRnahme ,Riicknahme eines Fichtenbestandes und Riickbau
eines Verrohrungsabschnittes im Quellbereich des Gansbaches* (AZ: 26/2001-UF-15-013 vom
12.08.2025) in der Gemarkung Atzbach, Flur 2, Flurstiick 11,

e 66.600 Okopunkte aus der OkokontomaRnahme ,Riicknahme von Fichten, Pappeln und Larchen an
einem Gewasser sudlich der Lahn® (AZ: 26/2001-UF-15-026 vom 12.08.2025) in der Gemarkung
Dorlar, Flur 12. Flurstiicke 3 und 4/1 ,In der Wann®,

e 59.360 Okopunkte aus der OkokontomaRnahme ,Riicknahme von Fichten und Larchen am Oberlauf
des ,Lautzelochgrabens® (AZ: 26/2001-UF-15-026.1 vom 12.08.2025) in der Gemarkung Atzbach,
Flur 2, Flurstiicke 18 und 19,

e 12.218 Okopunkte aus der Okokontomalnahme ,Entfernung einer Grabenverrohrung® (AZ:
26.1/2016-NK-15-004 vom 08.02.2017) in der Gemarkung Waldgirmes, Flur 26, Flurstiick 132,

e 21.902 Okopunkte aus der OkokontomaRnahme ,Strukturverbesserung am Schwalbenbach® (AZ:
23/2011-NK-15-004 vom 06.12.2012) in der Gemarkung Waldgirmes, Flur 1, Flurstiick 69/73,

e 2.000 Okopunkte aus der OkokontomaRnahme ,Renaturierung einer Teichanlage® (AZ: 83/2000F15-
51 vom25.06.2001) in der Gemarkung Dorlar, Flur 12, Flurstiick 1/1 und

e 42.240 Okopunkte aus der OkokontomaBnahme ,Wiederaufnahme einer extensiven Wiesennut-
zung“ (AZ: 26.1/2005-UD-15-002 vom 01.04.2014) in der Gemarkung Dorlar, Flur 14, Flurstiicke 76
und 77.

Alle OkokontomaRnahmen wurden gemaR den aufgefiihrten Aktenzeichen durch die Untere Natur-
schutzbehérde des Lahn-Dill-Kreises anerkannt.

Neben der grundsatzlichen Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Zuge der weiteren Planungen kann mit dem geplanten Standort im Zusammenhang mit den
naturraumlichen und lokalklimatischen Gegebenheiten schlieRlich auch den Anforderungen an eine Be-
bauung innerhalb des Kaltluftentstehungsgebietes im Bereich des Ldngerbaches Rechnung getragen
werden, da das geplante Gewerbegebiet hinsichtlich Lage und Umfang entsprechend der Ergebnisse
eines Klimagutachtens® aus dem Jahr 2009 ausgestaltet werden soll und dabei insbesondere durch die
Lage und Anordnung der geplanten Gewerbeflachen sowie die Ausweisung von erganzenden Grinfla-
chen eine Beeintrachtigung der lokalklimatischen Verhaltnisse (Kaltluftentstehung und -abfluss) nicht
erwarten lasst. Daruber hinaus erfolgte eine vertiefende umweltfachliche Bewertung im Rahmen des
Umweltberichts zur Strategischen Umweltprifung (SUP) zum urspriinglich angedachten Interkommu-

nalen Gewerbegebiet Naunheimer Stralle mit der Stadt Wetzlar.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.9.1 gilt fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern im Be-
reich des StralRenkorpers, dass von der Strallenseite aus Boschungen als Abgrabungen oder Aufschut-
tungen auf dem Grundstilick zu dulden sind, soweit sie zur Herstellung des StralRenkoérpers erforderlich
sind. Sie kdnnen von den Grundstlickseigentimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,0 m
(HA6chstmaly) abgewendet werden.

' Stadt Wetzlar und Gemeinde Lahnau, Klimagutachten Interkommunales Gewerbegebiet Wetzlar-Lahnau, Biro fir Umwelt-
bewertung und Geodkologie, Dr. rer. nat. H. Ernstberger, 35396 GieRen-Wieseck, Marz 2009.
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Uber die zeichnerischen Festsetzungen sind die Bauverbotszonen zur Landesstrale (L3285) und zur
Autobahn (A45) (nach Hessischen Strallengesetz) sowie zu dem Gewasser (gemall Hessischen Was-
sergesetz) festgesetzt. Die Fahrbahnabgrenzungen sind aus dem Luftbild Gbertragen und kénnen daher
mit der Realitat Abweichungen erfahren. Im Zuge des Bauantrages sind die Fahrbahnrander einzumes-
sen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen 2.1 - 2.5 beziiglich der ge-
planten Bebauung zur Dachgestaltung, der Gestaltung der Einfriedungen, von Werbeanlagen und der
Grundstucksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die bestehenden Gebaude
angrenzend zum Plangebiet sowie dem naheren Umfeld des Plangebietes anpassen. Den Bauherren
verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Die Dachform und Dachneigung wird im Plangebiet festgesetzt: Zulassig sind Flach-, Shed-, Sattel-
und Pultdacher (auch versetzte) mit einer Dachneigung von max. 30°. Die Festsetzung gilt nur fir die
Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in hellen (weil3, grau) und
roten Farbtdnen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulassig. Anlagen zur ak-
tiven Nutzung von Solarenergie oder Photovoltaik sind ausdriicklich zulassig.

Extensive Dachbegriinung und Solaranlagen sind ausdrticklich zulassig.

Bei Garagen, liberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO sowie bei
untergeordneten Nebendachern sind abweichende Dachneigungen und -formen zulassig. Flachdacher
bis einschl. 10° Dachneigung sind zu begrinen.

Neben den gestalterischen Gesichtspunkten dient v.a. die Dachbegriindung dem Aspekt des Klima-
schutzes und den Vorgaben des angrenzenden Regionalen Griinzuges.

Bei der Gestaltung von Werbeanlagen in den Gewerbegebieten (GE1-4) gilt, dass Werbeanlagen (z.B.
Pylone) nur am Ort der Leistung zulassig sind. Sie durfen die Gebdudehdhe, an denen sie angebracht
sind, nicht Uberragen. Werbung auf den Dachflachen ist nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden
Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Grofie von 10m? und eine Gesamthdhe von 6m tber dem
naturlichen Gelande nicht Uberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien.
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung.

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen.

- Fremdwerbung ist nicht zuldssig.

Der Ausschluss dieser Werbeanlagen ist aus Griinden von straf3enrechtlichen Restriktionen (Beein-
trachtigung der Verkehrsteilnehmer auf der Autobahn und Landesstral3e) und aus Griinden der Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes stadtebaulich begrindet.
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Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen beziehen sich auf die Zulassigkeit von aus-
schlielllich gebrochenen (offenen) Einfriedungen, diese sind aus Holz oder Metall bis zu einer Hohe von
2,0 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zu errichten. Mauer- und Be-
tonsockel sowie Flechtzaune sind unzulassig. Des Weiteren sind die Einfriedungen zu mind.70% mit
einheimischen standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zu gestalten. Diese Festsetzung
dient dem Klimaschutz und der Eingriffsminimierung in das Landschaftsbild bzw. der Gestaltung der
Ortseingangssituation.

100 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstucksflache laut GRZ inkl. GRZ Il) sind
als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 20 m?, ein Strauch
je 4 m? Grundstucksflache (siehe Artenliste 4.1). Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
zu pflanzenden Strauchern und Baume sowie die bestehenden Straucher und Baume kdnnen bei Erhalt
zur Anrechnung gebracht werden.

Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.
Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzun-
gen gemal §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwas-
serschutz an Gebauden. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jewei-
ligen Dachiberstand.

Diese Festsetzungen dienen dem Klimaschutz und der Eingriffsminimierung in den Boden — und Was-
serhaushailt.

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 textlicher Festsetzung 3.1.1 zur Verwendung von Niederschlagswasser gilt: Abwasser, insbe-
sondere Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauch-
wassernutzung, Léschwassernutzung, etc.), wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Fur die Grundstlicke wird zum Entwurf ein spezifischer Drosselabfluss von 3l/(s*ha) festgesetzt (Ergeb-
nis der Entwasserungsplanung).

Im Gewerbegebiet kann aufgrund der gewerblichen Fldchen und Nutzung von der Brauchwassernut-
zung abgesehen werden, da hier wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange dem entgegen-
stehen konnten. Hier muss im Zuge der Entwasserungsplanung auf Ebene des Bauantrages abschlie-
Rend entschieden werden, inwieweit zum Beispiel eine Brauchwassernutzung moglich ist. Die Nutzung
des verschmutzten Niederschlagswassers kann jedoch zum Beispiel auch der Ldschwasserversorgung
dienen.
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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 durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafir vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen kénnen gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Aufgrund der Ausweisung
der Bauflachen im AuRenbereich sowie der Festsetzung von neuen Erschliefungsstralien ist eine dif-
ferenzierte Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum Entwurf wurden darlber hinaus externe
AusgleichsmaRnahmen bzw./oder die Zuordnung von OkokontomaRnahmen mit in die Planung aufge-
nommen, die den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren und ausgleichen sol-
len. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Die festgesetzten Flachen und MafRnahmen sind im Kapitel 4.4 und im Umweltbericht ausfuhrlich be-
schrieben.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum Zeitpunkt des Entwurfes Erkenntnisse Uber 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 Ausfiihrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen. Die konkreten Artenschutzmallnahmen sind im Teilplan 2/2 bewertet und beschrieben. Auch
hier wird auf den Umweltbericht verwiesen.
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Die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rech-
nung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulas-
sungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30.
Sept.) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Ma3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren. DartGber hinaus wird auf den Umweltbericht verwiesen, der zum Ent-
wurf mit 6ffentlich ausgelegt wird.

Weitere Hinweise zum Artenschutz sind unter den Hinweisen in den textlichen Festsetzungen aufge-
fuhrt.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Natur- und Klimaschutz sowie zur Klimaan-
passung festgesetzt. Mallnahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels bei. Sie sind meist multifunktional ausgerichtet. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende
Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ auf 0,7 (unterhalb des Ori-
entierungswertes von 0,8 fir Gewerbegebiete i.S.d. § 17 BauNVO),

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,

- das Anpflanzen von Baumen und Schaffung von durchgangigen Alleenstrukturen entlang der
Landesstralle,

- Sicherung und Schaffung von StralRenbegleitgrun,
- Gestaltung der Plangebietseingrinung,

- die Errichtung von Wall-Rigolen-Systemen zur Starkung der Widerstandsfahigkeit bei Starkre-
genereignissen,

- die Festsetzung zur anteiligen Dachbegriinung,
- die Aktivierung der Dachflachenpotenziale fir die Gewinnung solarer Strahlungsenergie,
- die verbindliche Fassadenbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen sowie der Ausschluss von Schottergar-
ten, Kunstrasen und sonstigen synthetischen Bodenbelagen,

- Mindestbegriinung der Grundstlicksfreiflachen,
- die Festsetzungen zum Schutz von Insekten und der Avifauna,

- die Festsetzung der Nutzung von Niederschlagswasser.

Schaffung einer Kaltluftabflussschneise.

Insgesamt wird trotz der Ausweisung eines Gewerbegebietes und dem damit einhergehenden hohen
Versiegelungsgrad eine zeitgemalie Planung vorbereitet, die verschiedene klimatische Aspekte, insbe-
sondere die Integration von Grinflachen und unversiegelten Bereichen, im Plangebiet aufgreift. Durch
die Verdunstungskiihle und Verschattungswirkung der zahlreichen Baumanpflanzungen wird ein positi-
ver Beitrag zum Lokalklima geleistet.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 33



Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick 1V

Gleichzeitig wird den Vorgaben des Zielabweichungsverfahrens mit der Beriicksichtigung der Kaltluft-
abflussgebiete im Regionalen Griinzug von Nord nach Siid durch die zahireichen oben aufgefiihrten
Festsetzungen bertcksichtigt. Zusatzlich wird die Gemeinde Lahnau den Vorhabentrager Gber die Stel-
lung der kiinftigen Gebaude informieren, die tendenziell eher Nord- Sid in der Ausrichtung platziert
werden sollen. So ist zum Beispiel das angedachte Parkhaus im Nordwesten des Plangebietes in der
Nord-Sud-Ausrichtung vorgesehen. Ist aus Grinden des Betriebsablaufes die Ausrichtung der Gebaude
in Ost-West Richtung erforderlich, gilt es zwischen den Gebauden entsprechend ausreichende Ab-
stande fur den Durchfluss der Kaltluft vorzusehen. Da zum jetzigen Planungszeitpunkt die Anzahl und
konkrete Ausgestaltung der Gebaude noch nicht feststeht, sieht die Gemeinde Lahnau von der Festset-
zung einer Firstrichtung ab. Der westliche angrenzende Bereich zum Gewerbegebiet wird als Frischluft-
zone freigehalten und zusatzlich als Wildtierkorridor ausgewiesen, sodass die Kaltluft, die nérdlich des
Plangebietes auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen beziehungsweise auf den weiter nérdlich angren-
zenden Waldflachen produziert wird, entlang des Autobahndammes in Richtung der Lahnaue abflieRen
kann.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fiir 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

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes und das Regenriickhaltenecken befinden sich in einem Risi-
kogebiet auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (siehe Abb.9). Hierzu erfolgte eine entspre-
chende Kennzeichnung auf der Plankarte. Trotz der sehr seltenen Wahrscheinlichkeit (einmal in 100
Jahren) einer Uberflutung dieses Bereiches wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen, bei der
Grundstiicksgestaltung auf méglichen Uberschwemmungsgefahren vorsorgend zu reagieren. Hier kon-
nen z.B. durch die Errichtung der Einfriedung auf kleinen Wallen (z.B. mit einer Hé6he von rund 50 cm)
haufig aus, um eine Gefahrenabwehr zu betreiben. Aber auch bauliche Vorsorge im Objektschutz kann
vor entsprechenden Schaden nitzen (z.B. Installation von Rickstauklappen in der Kanalisation, keine
Errichtung von Kellergeschossen, das Abdichten von Fenstern und Tiren, die Sicherung von techni-
schen Anlagen gegen Aufschwimmen sowie die Elektroverteilung in héhere Stockwerke.
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Abb.10: Hochwasserrisikogebiet (rosa gekennzeichnet)

9.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

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

9.2 Wasserversorgung
9.21 Bedarfsermittiung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fiir eine gewisse Anzahl von Gewerbebetrieben. Die abschlie-
Rende Anzahl der Gewerbebetriebe wird tber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der
abschlielfende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Auch
die Art der Betriebe, die Zahl der Angestellten und der Bedarf der Betriebe (Brauchwasser, Wasser fur
die Produktion, etc.) stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht abschlieRend fest. Im Zuge der wei-
teren ErschlieBungsplanung wird der Bedarf ermittelt und abgeschatzt. Gleiches gilt auch fur die Bereit-
stellung der Léschwasserversorgung.

9.2.2 Wassersparnachweis

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde Lahnau zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen
vor. Auf Ebene des Bebauungsplanes kann auf die textliche Festsetzung 3.1.1 verwiesen werden, in
der vorgeschrieben ist, das Niederschlagswasser bei der Person, bei der es anféllt, verwertet werden
soll, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. So ist denk-
bar, dass die einzelnen Gewerbebetriebe entsprechende Zisternen auf dem Grundstlick errichten, um
mit dem aufgefangenen Niederschlagswasser dann zum Beispiel die Freiflachenbewasserung vorzu-
nehmen oder mittels einer Brauchwassernutzung die Toiletten zu bedienen. Beide Mallinahmen dienen
dem Sparnachweis von wertvollen Trinkwasser.

9.2.3 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wurde durch die Ingenieurgesellschaft Miller mbH fir die Er-
schlieBungsplanung tberpruft. Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an den bereits beste-
henden gewerblichen Schwerpunktstandort Waldgirmes geht die Gemeinde davon aus, dass die

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 35



Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick 1V

Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Dies wird auch
durch das Ingenieurblro bestatigt.

9.24 Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung der neuen gewerblichen Bauflachen missen neu ver-
legt werden (Leitung und Hausanschlisse).

9.3 Grundwasserschutz
9.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in
wasserdurchlassiger Weise, dem Rigolen- Mulden-System, Verbot von Schottergarten, etc.) kann das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Eine gezielte Versickerung
ist zunachst Gber den Bebauungsplan nicht vorgesehen, kann aber durch die spateren Grundstlicksei-
gentimer bei der zustandigen Behorde beantragt werden. Die o.g. Festsetzungen dienen dem Schutz
des Grundwassers.

9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes.

9.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan (TF zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in
wasserdurchlassiger Weise, dem Rigolen-Mulden-System, hohe Anteile von nicht bebauten Grund-
stlcksflachen, etc.) kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind dariber hinaus im Rahmen der nachfolgenden Planungsebe-
nen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen. Re-
genwasser 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 Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

9.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, indirekt versickern.
Es wurden weitere Festsetzungen mit aufgenommen, siehe auch Kapitel 4.4.

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

Flachenversickerung

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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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.

Rigolen-/Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, wel-
ches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung
sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung
eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz jedermann, unabhangig von den
Festsetzungen vorhandener Bebauungsplane verpflichtet ist, eine Vergréflerung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden. Im Vorfeld des Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die
Erstellung eines Baugrundgutachtens sowie einer Entwasserungsplanung empfohlen, um Beeintrachti-
gungen auf dem Grundstiick sowie auf dem Nachbargrundstiick zu vermeiden.

9.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde keine Informationen aus den angrenzenden Gewerbegebieten
vor.

9.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nach vorliegenden Erkenntnissen nicht in einem Grundwasserbewirtschaftungs-
plan (wie z.B. das Hess. Ried).

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde keine Informationen vor.

9.3.8 Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde Lahnau aus den angrenzenden Gebieten keine Informationen
vor.

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

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Anderungsentwurfes zum Bebauungsplan wahrend
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der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine ent-
sprechende, unverziigliche Anzeige beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von
MaRnahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie tber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fir die Grund-
wasserableitung entscheidet diese Behdrde.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewéasser

9.4.1 Gewasserrandstreifen

Nordwestlich im Plangebiet verlauft eine Grabenparzelle (Langerbach). GemaR § 23 HWG sind inner-
halb eines 10-Meter Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am auflteren Rand der Oberkante
Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig. Dies gilt nicht fir bereits bestehende bauliche Anla-
gen oder befestigte Flachen wie Strallen und Feldwege. Die entsprechenden Flachen werden durch die
Planung baulich freigehalten, da in diesem Bereich Ausgleichsmalinahmen vorgesehen sind.

9.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich eigenstandig ausgewiesene Gewasser (Langerbach) im Plangebiet. Weiterer Graben-
parzellen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht im Kataster dargestellt oder in den Ortlichkeiten
erkennbar. Die Entwasserungsgraben entlang der landwirtschaftlichen Flachen werden laut Wasserge-
setz nicht als oberirdische Gewasser bewertet. Die neu zu schaffenden Versickerungsmulden sind wie
Graben zu beurteilen.

9.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

9.5 Abwasserbeseitigung
9.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung ist von einem Ingenieurbiiro® gepriift worden und kann vom Grundsatz her als gesi-
chert eingestuft werden. Hierzu gab es bereits erste Abstimmungsgesprache mit den zustédndigen Be-
hdrden und Antrage zur Einleitererlaubnis (Regenrickhaltebecken in den dstlich angrenzenden Graben.
Im Rahmen des Weiteren Planungsprozesses wird die Ver- und Entsorgungsplanung weiter im Detail
gepruft und mit den Fachbehdrden abgestimmt.

3 Ingenieurgesellschaft Miiller mbH.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LDK, Umwelt, Natur und Wasser (17.04.2018)

Wasser- und Bodenschutz

Abwasserableitung (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Wie aus der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen ist, soll die Entwasserung des Planungsgebietes im
Trennsystem erfolgen.

Hinsichtlich der Sicherstellung einer ordnungsgemafen Abwasserentsorgung wird im Bebauungsplanentwurf auf

ein beauftragtes Entwasserungskonzept verwiesen.

Die im Entwurf des Bebauungsplanes enthaltenen Ausfiihrungen zur Abwasserentsorgung sind fir die wasserwirt-
schaftliche Beurteilung bzw. als Nachweis der ordnungsgeméafien Abwasserentsorgung und auch im Hinblick auf
die nach der ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung’ erfor-
derlichen Angaben unzureichend.

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Fiir das anfallende Niederschlagswasser wird ein Re-
genrickhaltebecken sudostlich des Plangebietes vorgesehen. Das Bauplanungsrecht wird tber den
vorliegenden Bebauungsplan geschafft. Die Dimensionierung des Beckens (1.867m? Retentionsvolu-
men) ist so gewahlt worden, dass das gesamte Gebiet erfasst wird. Das Ingenieurbiro hat schon eine
entsprechende Leitfadenbetrachtung durchgefiihrt und der Gemeinde zur Verfliigung gestellt. Weitere
Details werden im Zuge der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den Fachbehoérden bestimmt.

9.5.21 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Planung sieht vor, ein Regenriickhaltebecken oberirdisch im suddstlichen Teil des Geltungsberei-
ches zu errichten. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser vertraglich in das 6rtliche System (Trennsystem) eingespeist werden kann.

9.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge
verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauan-
tragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen, siehe auch Hinweise in den
textlichen Festsetzungen auf der Plankarte. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt
zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei (siehe TF’s im Kapitel 4.4).

9.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdéglichen eine Verwertung und Ver-
sickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. (siehe TF s im Kapitel 4.4).
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Kreisausschuss des LDK, Gesundheitsamt (29.03.2018)

Aufgrund der Trinkwasserverordnung § 13 Abs. 4 (TrinkwV) sind Regenwassernutzungsanlagen der Abteilung Ge-
sundheit anzuzeigen. Auf die Vorschriften zur Errichtung von Regenwassernutzungsanlagen (DIN 1989-1, DVGW
W 555) wird hingewiesen. Die a.a.R.d.T zum Schutz des Trinkwassers, wie die DIN 1717 und 1988-100, sind zu
beachten.

9.5.2.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. (sieche TF's im Kapitel 4.4).

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstulck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, wel-
ches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung
sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung
eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz jedermann, unabhangig von den
Festsetzungen vorhandener Bebauungsplane verpflichtet ist, eine Vergréflerung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden. Im Vorfeld des Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die
Erstellung eines Baugrundgutachtens sowie einer Entwasserungsplanung empfohlen, um Beeintrachti-
gungen auf dem Grundstiick sowie auf dem Nachbargrundstiick zu vermeiden.

Die Vereinbarkeit mit den Ge- und Verboten der 0.g. Trinkwasserschutzgebietsverordnung ist durch den
Antrag einer Ausnahmegenehmigung bei der Behérde (UWB) auf Ebene des Bauantragsverfahrens
abzuklaren.

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 dariber hinaus im Rahmen der nachfolgenden Planungsebe-
nen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen. Re-
genwasser 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 Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

9.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss erfolgt Gber das Regenrtckhaltebecken.

9.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde Lahnau keine Informationen vor.
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9.6 Abflussregelung
9.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich ein Vorfluter (Langerbach), der Gber die Planung gesichert und fir eine
Okologische Aufwertung vorbereitet wird. Der Vorfluter ist eigensténdig als Gewasserparzelle ausge-
wiesen und in der Kartengrundlage dargestellt, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bau-
leitplanung zunédchst nicht beeintrachtigt wird. Im Zuge der weiteren Erschlieungsplanung wird auch
die Entwasserungsplanung im Detail weiter ausgearbeitet.

9.6.2 Hochwasserschutz

Hochwasserschutz erfolgt indirekt durch die natlirliche Versickerung vor Ort und durch den Bau des
Regenrickhaltebeckens.

9.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen

Zu dieser Thematik liegen der Stadt Kirchhain keine Informationen vor.

9.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen (siehe TF's im Kapitel 4.4) tragen zu
einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine
Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

9.6.5  Starkregen

Im Rahmen des Bauantrages muss sich der Bauherr mit der Thematik von Starkregenereignissen aus-
einandersetzen. Auf der Karte des HLNUG ist der Starkregenhinweis-Index fiir den Bereich des Plan-
gebietes mit einem mittleren Starkregenaufkommen (lila ocker) verzeichnet (siehe schwarzer Pfeil). Die
Vulnerabilitat ist nicht erhdht.

Das Plangebiet wird durch FlieRpfade entlang der heutigen Grundstiicksgrenzen des Gewerbegebietes
und am Béschungsfuld der Bundesautobahn A 45 charakterisiert.

Im Zuge der Entwasserungsplanung flr das Plangebiet gilt es speziell auf die u.a. Hinweise zu Abb. 9
zu reagieren und entsprechende VorsorgemalRnahmen in die Planung und Umsetzung aufzunehmen.
Hierzu zahlt konkret die Festsetzung der Versickerungsmulden auf den Grundstiicken und angrenzen-
den Ausgleichsflachen, des GroRRseggenriedes und der Verlegung des Langenbaches.

In den Handlungsempfehlungen* sind die vorgeschlagenen Mafinahmen in folgende Unterkapitel unter-
teilt:

o Rickhalt und Ableitung von AulRengebietswasser

o Abflussrelevante Gewasser/Graben bei Starkregenereignissen
o Anpassung der Siedlungsentwasserung

o Relevanz von Strallen und Wegen bei Starkregen

o Objektschutzmalinahmen zur Starkregenvorsorge

4 Analyse der Starkregen-Gefahr und Handlungsempfehlungen zur Gefahrenreduktion basierend auf der Kommu-
nalen FlieBpfadkarte flr die Gemeinde Limeshain, Jule Paula ElsafRer, Hochschule RheinMain in Wiesbaden,
16.01.2024
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Abb. 11: Karte zum Starkregenhinweis-Index
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Zu diesem Themenkomplex siehe Ausfihrungen im Umweltbericht.
(Quelle: Starkregenviewer Hessen, hinug, Abruf 11.12.2024)

Die Empfehlungen lassen sich grundsatzlich auf alle Baugebiete tbertragen und sollten bei der Bear-
beitung des Bauantrages und der ErschlieRungs- und Entwasserungsplanung berticksichtigt werden.

Abb. 12: FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer Hessen, hinug, Abruf 11.12.2024)
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9.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund der Verfahrensart.

9.8 Hochwasserschutz
9.8.1 Uberschwemmungsgebiet

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

9.8.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der sdliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes. Empfehlungen hierzu siehe Kapitel 9.6.5.

Abb.13: Lage des Hochwasserrisikogebietes.

Vor allem bei der Planung des Regenriickhaltebeckens ist auf die Situation im Hochwasserrisikogebiet
zu achten.

9.8.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs.1 WHG)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, lediglich

marginal im Sudosten in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Anderungsentwurfes zum Bebauungsplan wihrend
der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine ent-
sprechende, unverziigliche Anzeige beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von

MaRnahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fur die
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Grundwasserableitung entscheidet diese Behorde.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Aufgrund der GréRRe und Art der baulichen Nutzung wird den Bauherren empfohlen, im Vorfeld des
Bauantrages eine entsprechende Baugrunduntersuchung zu beauftragen, um unter anderem die Versi-
ckerungsfahigkeit des kiinftigen Bodens zu ermitteln. Zum Entwurf werden diesbezlglich weitere Infor-
mationen mit aufgenommen.

Altlasten

Der Gemeinde Lahnau liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum Bodenschutz, die dazu beitragen, die Versiegelung von
zu befestigenden Flachen zu reduzieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Gehwegen, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten, den Ausschluss von Steingarten,
etc.. Zudem kommen die Festsetzung der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die Anpflanzungsflachen, in welche keine Versie-
gelung zu erwarten ist, hinzu. Dartber hinaus dienen grof3tenteils die Gestaltung der Grundstiicksfrei-
flachen auch der Reduzierung der Erosionsgefahr.

In Anlehnung an der Arbeitshilfe ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen® (Februar 2011/ Mai 2013) wurde im Rah-
men der Umweltprifung zum Schutzgut Boden innerhalb des Kapitels 2.1 des beiliegenden Umweltbe-
richts der Bodenschutz bertcksichtigt. Unter anderem wird das Abfrageschema der Bodendaten in Hes-
sen sowie die Bodenfunktionsbewertung als Grundlage genutzt. Auch wurde sich mit den Pruffragen/
Abzuprifende Sachverhalte beschaftigt und diese zusammenfassend behandelt.

Zudem wird auch die Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB*“ (HLNUG 2019) berlcksichtigt. Hierbei wird im Kontext des Punkts 2.3 zu Nr. 2.2.5 der Anlage
2 der Hessischen Kompensationsverordnung 2018 anhand der Bodenfunktionalen Gesamtbewertung
zusatzlich der Bodeneingriff bilanziert. Hieraus ergibt sich die Beeintrachtigung des Bodens in Boden-
werteinheiten. Im Detail wird auch hierflr auf den beiliegenden Umweltbericht unter Kapitel 2.1 und
3.1.2 verwiesen, der als Anlage | zur vorliegenden Begrindung 6ffentlich mitausgelegt wird.

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

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
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 Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).
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3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstlicksflachen.

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

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

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

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

RP GielRRen, Dez. 41.4 Nachsorgender Bodenschutz

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und o6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tGbermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfilhrenden Behérde in elektronischer Form zu (ibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber
die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt)
zur Verfigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und
Bedienungshinweise unter: https://www.hlnug.de/themen/alflasten/datus.html

Hinweis: Gemaf § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
sowie die Belange des Bodens zu berticksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleit-
planerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die
ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fir
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Bodenbelastungen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadens-
ersatz. Bei der Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen
baurechtlichen Vorschriften fir eine Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforder-
lich ist (vgl. §§ 62 ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdérde in
ihrem Verfahren zu beteiligen. Insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehdrde tber bauliche Veranderungen
auf Verdachtsflachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

11. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgadngern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.
Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

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 iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO kann den genannten Vorga-
ben des § 50 BImSchG aufgrund des gewerblich vorgepragten stadtebaulichen Kontextes entsprochen
werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten, zumal keine Nutzungs-
konflikte mit Nutzungen (z.B. Wohn- oder Mischgebieten, Aussiedlerhdéfe, etc.) vorliegen.

Gemal § 8 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO kénnten ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Somit ist
zunachst allgemeines Betriebswohnen im Gewerbegebiet nicht zuldssig. Bei einer moglichen Beantra-
gung einer Ausnahme nach § 8 Abs.3 BauNVO muss im Einzelfall gepruft werden, ob die entsprechen-
den gesunden Wohnverhaltnisse aufgrund der unmittelbar angrenzenden gewerblichen Nutzung sowie
der Verkehrsbelastung durch die Autobahn und Landesstrafle méglich ist. Seitens der sich dort anzu-
siedelnden Firmen wurde zunachst keiner Hinweis auf die Erforderlichkeit von Betriebswohnungen an-
gegeben. Insofern entscheidet die Kommune sich fiir eine planerische Zuriickhaltung und verweist auf
die Einzelfallprifung im Rahmen eines mdglichen Bauantrages. Im Rahmen dessen muss dann mittels
eines Bauantrages beurteilt werden, ob eine Betriebswohnung zuldssig und mit immissionsschutzrecht-
liche Vorgaben kompatibel ist. Die Ausnahmeregelung nach § 8 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverord-
nung) ermdglicht nur in spezifischen Fallen die Zulassung von Nutzungen, die normalerweise in diesem
Gebiet nicht zulassig waren. Und es besteht kein Rechtsanspruch auf Zulassung einer Ausnahme, da
es sich um eine Ermessensentscheidung der Baurechtsbehdrde.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 46



Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick 1V

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 flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen. In der Stellung
nahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege wurde zunachst die Planung abgelehnt und eine entspre-
chende geophysikalische Prospektion fur das Plangebiet empfohlen.

Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Archdologie (02.05.2018)

Die vorliegende Planung wird vom Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie, im derzeitigen Stadium ab-
gelehnt, da nicht sichergestellt ist, dass die 6ffentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenk-
malpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend berticksichtigt werden. Fiir das Plangebiet liegt eine geomagneti-
sche Messung aus dem Jahr 2004 vor. Die vorliegenden Unterlagen lassen auf das Vorhandensein von archaolo-
gischen Befundstrukturen im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld schlieRen.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenk-
maler) zerstort werden.

Eine geophysikalische Prospektion wurde daraufhin im Jahr 2020 fir das Plangebiet durchgeflhrt.
Nachfolgend wird das Ergebnis des Gutachtens aufgefihrt.

ERGEBNIS

Insgesamt wurden sieben archdologische Befunde nachgewiesen. Ein achter, dessen Grenzen nicht
erfasst sind, befand sich in Schnitt 6 in der Sondage 6. Die Befunde 1 bis 7 (Kulturschichten, Gruben und
Pfostenlocher) befanden sich in den Schnitten 2 und 4. Die Kulturschicht in Schnitt 2 (Bef. 1) lag in einer
Tiefe von ca. — 90 cm. In Schnitt 4 lag die Kulturschicht (Bef. 2) in einer Tiefe von - 120/ - 130 cm. Die
Befunde 3 bis 7 lagen unter dem Befund 2 in einer Tiefe von - 150 cm unterhalb der aktuellen
Geldndeoberkante. In der Sondage 6 trat der Befund in einer Tiefe von — 120 cm auf.

In einer Tiefe von - 50 bis - 70 cm wurden in den Schnitten 1 - 7 Holzkohle- und Brandlehmstiicke sowie
Metall- und Keramikfunde angetroffen, die keine Konzentrationen erkennen lieBen. Archaologische
Befunde waren in dieser Tiefe ebenfalls nicht nachzuweisen. Das Sediment besaR eine sandige/lehmige
Konsistenz mit hellbrauner Farbe. Da sich die untersuchte Flache in einer natlrlichen Senke befand, die
mit Erosionsrinnen durchzogen ist, handelt es sich sicherlich um ein Kolluvium.

Die Feuersteinknolle, die Spuren von Abschldgen zeigt, sowie die Keramik aus Befund 2 und 3 kénnen
sind als prahistorisch eventuell der Epoche der Bandkeramik zuzuordnen.

Auf der Plankarte werden entsprechende Hinweise mit aufgenommen, dass im Zuge der ErschlieRungs-
planung auf mdgliche archaologische Bodenfunde geachtet werden muss. Das Gutachten wird als um-
weltrelevante Stellungnahmen im Rahmen der Entwurfsoffenlage mit ausgelegt.

Entwurf — Planstand: 10.02.2026 47



Begriindung, Bebauungsplan ,Vor dem Polstiick 1V

14. Brandschutz

Inwieweit die Loschwasserversorgung fir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren
Detailplanung Uberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich beziiglich der ge-
planten Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugeneh-
migung und ErschlieBungsplanung) gepruft werden mussen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen
hier keine weiteren Aussagen vor.

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

Kreisausschuss des LDK, Brandschutz (11.04.2018)

Gemal § 3 Abs.1 Nr.4 des Hess. Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG) und dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Léschwasser-
bedarf erforderlich:

GE (GFZ 1,4 —2,4) 3200 Itr./min. = 192m%h

Sofern die Léschwassermenge fiir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind
entsprechende textliche Festsetzungen zur liberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Léschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ring-
leitungen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fiir mind. 2 Std. zur Verfligung stehen. Kann diese Lésch-
wassermenge vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine
andere geeignete MalRnahme (z.B. Zisterne od. Loschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten
sind die Richtlinien Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemafe Beschilderung wird be-
sonders verwiesen. Der angegebene Ldschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
(Fassung Februar 2008 als Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach
Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fiir die einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese
kann u.U. von der Hohe des Grundschutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen
Gesamtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im
Ubrigen wird auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN® in der jeweils
gultigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite
mind. 3,50m betragen.

3. Gemal § 13 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg liber Rettungsgerate der
Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfligt. Aufstell- und Bewegungsflachen miissen fiir Feuerwehr-
fahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig frei-
zuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein.
Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfah-
ren kénnen. Soweit fur das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszule-
gen, dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf
Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.
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5. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die
Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine
Baume angepflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Beider Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straflen sind insbesondere die Anforderungen
des § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.

Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsfléchen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellfldchen zur Verfugung stehen. Ins-
besondere der im Plan dargestellte Wendekreis fir ein 2-achsiges Millfahrzeug) er Richtlinie fir die Anlage von
StadtstraBen (Rast 06) ausgefiihrt werden, um Feuerwehreinsatzfahrzeugen ein Wenden zu erméglichen. Einzel-

heiten sind mit der zustdndigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den drtlichen Verhéltnissen entsprechende Léschwasser-
versorgung zu gewahrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes des
DVGW Nr. W 405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung“ sicherzustellen.
Fir die Léschwasserentnahme aus der Sammelwasserversorgung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zu-
gelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW Nr. W 331 ,Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten®
i.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-1 ,Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1“ auszufiihren. Einzelheiten
sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Gewerbegebiete (GE) ist fiir den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes
als Grundschutz eine Léschwassermenge von mindestens 3200 Ltr./Min. (entspricht 192 m?3/h) erforderlich. Die

erforderliche Léschwassermenge muss fiir eine Léschzeit von zwei Stunden zur Verfligung stehen.

§ 45 (3) HBKG, § 38 (2) HBO, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405

In der Gemeinde Lahnau steht fiir den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgerat nicht zur
Verfligung. Es ist daher zu gewahrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maximale Bristungshdhe von 8,00 m
Uber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht Gberschritten wird. Wird die maximal
zulassige Bristungshohe von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimm-
ten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Malinahmen baulich durch den Bauherrn
sicherzustellen (§ 13 HBO).

15. Sonstige Infrastruktur
15.1  Elektrizitit- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.) befinden sich noch nicht im Plangebiet und
mussen demnach neu verlegt werden. Unterhalb sidlich des Plangebietes befinden sich im Feldweg
zahlreiche Infrastrukturleitungen (ZMW, Gas, 110 kV-Freileitung, etc.), die in der Plankarte mit darge-
stellt werden sollten, obwohl sie aul3erhalb des Geltungsbereiches liegen.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Avacon AG (27.03.2018)

Im o.g. Planungsbereich verlauft eine 110 kV Hochspannungsleitung Abzweig Rechtenbach (LH-11-1092 / M004 —
MO0O05) der Avacon Netz GmbH.

Die Abstédnde zu den Hochspannungsfreileitungen sind in der DIN EN 50341-1 (VDEO0210-1) geregelt.
Innerhalb des Leitungsschutzbereiches ist die zuldssige Arbeits- und Bauhéhe begrenzt.

Die Lage der Hochspannungsfreileitung (LH-11-1092 / M004 - M0O5) sind dem beigefiigten Ubersichtsplan der

Sparte Hochspannung zu entnehmen.

Der spannungsabhéngige Sicherheitsabstand der Leitung (Abstand bei Arbeiten in der Nahe unter Spannung ste-

hender Teile) betragt in diesem Fall 3,0 m.

Der Sicherheitsabstand zu den Leiterseilen muss jederzeit, auch bei Witterungseinflissen wie Wind, eingehalten

werden und darf keinesfalls unterschritten werden, da sonst Lebensgefahr besteht.

Beim Betrieb von Freileitungen entstehen elektrische und magnetische Felder.

Die Grenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung (26. BImSchV Ausgabe 08/2013) werden eingehalten.
Abgrabungen an den Maststandorten diirfen nicht vorgenommen werden.

Sollten innerhalb eines Sicherheitsabstandes von 10,0 m um einen Maststandort Abgrabungsarbeiten erforderlich

werden, so sind diese mit der Avacon Netz GmbH im Detail abzustimmen.

Die Maststandorte missen fir Unterhaltungsmafinahmen zu jeder Zeit, auch mit schwerem Gerat wie z.B. Last-

kraftwagen oder Kran, zuganglich sein.

Gemal DIN EN 50341-1 missen zur Oberflache neu geplanter StraRen und Verkehrswege die Sicherheitsab-
stdnde im Freileitungsbereich gewahrleistet sein.

Vorgesehene Reklameeinrichtungen, Fahnenstangen sowie Beleuchtungseinrichtungen innerhalb des |.eitungs-
schutzbereiches miissen mit der Avacon Netz GmbH abgestimmt werden.

Hochwiichsige Baume diirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt werden, da andernfalls die
Einhaltung der Sicherheitsabstande in kirzester Zeit nicht mehr gewahrleistet ist.

Empfehlenswert sind standortgerechte Wildgehdlze wie Busche und Straucher bis zur Kategorie GrofR3straucher,
die mit geringer Wuchshohe einen ausreichenden dauerhaften Abstand zu den Leiterseilen einhalten.

Deutsche Telekom AG (16.04.2018)

Zur Versorgung des Gewerbegebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb des Plangebiets erforderlich. Es wird gebeten fol-

gende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Stral’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite

von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang
dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Birger mit Universaldienstleistungen
nach § 78 TKG wird sichergestellt.
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EnergieNetz Mitte GmbH (04.05.2018)

Stromversorgung:
Die ungefahre Lage der vorhandenen Stromversorgungsleitungen (Mittelspannungsfreileitung, Mittelspannungs-,
Niederspannungs- und Straflenbeleuchtungskabel) sind den angehangten Planunterlagen zu entnehmen.

Die genaue Lage und Uberdeckung der Leitungen werden bei Bedarf von den Mitarbeitern des RegioTeams in
Wetzlar, T. 0 64 41 - 9544 - 4633, gerne ortlich angegeben.

Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen darf zu keiner Zeit beeintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten
im Bereich der vorhandenen Leitungen, speziell h6henméaBige Veranderungen des vorhandenen Gelandes, sind

zwingend mit der EnergieNetz Mitte GmbH abzustimmen.

Auflerdem wird gebeten, bei eventuell geplanten Baumpflanzungen unbedingt die Standorte und Baumart mit der
EnergieNetz Mitte GmbH abzustimmen.

Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der EnergieNetz Mitte GmbH" in der jeweiligen aktuellen Fassung

ist zu beachten. Bei Bedarf wird dieses gerne zu Verfligung gestellt.

Die Plane dienen nur der Information und duirfen nicht zur Lagefeststellung verwendet werden.
Zu beachten sind:

- Eingetragene Male sind nur Richtmalie.

- In unvermalften Planen ist nur die schematische Lage der Leitung dargestellt.

- Der Auskunftsbereich ist unbedingt einzuhalten.

- Die Suchschlitze sind durch Handschachtung gefordert.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung der geplanten Gewerbegebietserweiterung ist die Errichtung einer Tra-
fostation erforderlich. Es wird deshalb gebeten, an der in angehéangten Plan rot eingekreister Stelle, einen geeig-
neten Platz fiir die Aufnahme einer Trafostation zur Verfligung zu stellen. Der Platzbedarf fiir eine solche Trafosta-

tion ist ca. 5m x 3m.

Soweit die vorgenannten Anregungen berlicksichtigt werden, bestehen von der EnergieNetz Mitte GmbH keine

Bedenken zur oben genannten Bauleitplanung.

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

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Lahnau in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landes-
amt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen.
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Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) gemal §
39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffe-
nen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkom-
men zu kontrollieren.

17. Bodenordnung

Fir den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 ff BauGB
voraussichtlich erforderlich.

18. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird flr das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt (digital er-
rechnet im Mafstab 1:1.000).

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 109.170 m?
Flache des GE insgesamt 77.909 m?
- Flache des GE1 48.861 m?
- Flache des GE2 14.165 m?
- Flache des GE3 10.189 m?
- Flache des GE4 4.694 m?
- Versiegelung im GE1 (GRZ 0,8%) 39.089 m?
- Versiegelung im GE2 (GRZ 0,7%) 9.915 m?
- Versiegelung im GE3 (GRZ 0,7%) 7132 m?
- Versiegelung im GE4 (GRZ 0,7%) 3.286 m?
Strallenverkehrsflache 8.150 m?
- davon Bestand 3.209 m?
- davon Planung (ErschlielRungsstrafie A und B) 4.941 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher Weg 3.186 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung Feuerwehrnotzufahrt 234 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung Rad-/FuRweg 108 m?
Flachen fur Ver- und Entsorgung - RRB 2.989 m?
Gewasser 610 m?
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 15.984 m?
von Natur und Landschaft

- dav. Extensivgrinland mit Versickerungsmulde 1.256 m?
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- dav. Extensivgriinland / Bachrenaturierung 725 m?
- dav. Extensivgrinland Wildtierkorridor Versickerungsmulde 4.701 m?
- dav. GroR3seggenried 1.324 m?
- dav. Extensivgriinland fir Maculinea 7.978 m?

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus dem Umweltbericht zu entnehmen.

19. Kosten

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich Kosten bei den Parametern

e StralRenplanung und Ausbau

e Ver- und Entsorgung (Abwasser, Wasserversorgung Léschwasserversorgung, Strom, etc.)

¢ Regenrickhaltebecken
e Ausgleichsmallnahmen

entstehen.

20. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht Planungsbiiro Fischer 02/2026
e Archaologischen Untersuchungen 2020
e Verkehrsgutachten ZH 2021
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