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1. Vorbemerkungen

11 Planerfordernis und -ziel
Im Ortsteil Kirchheim der Gemeinde Kirchheim befindet sich 6stlich der Bundesautobahn BAB 7 in ex-
ponierter Lage ein groRerer zusammenhéngender Bereich, der vormals als Standort fir eine Motel-
Anlage mit zugehorigen Freiflachen und Stellplatzanlagen genutzt wurde. Die eigentliche Nutzung ist
bereits seit vielen Jahren aufgegeben worden, zuletzt wurden die Liegenschaften als Aul3enstelle der
Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung in GieRen zur Unterbringung von Fliichtlingen und Asylbegehren-
den genutzt. Das weitlaufig versiegelte und aktuell brachliegende Areal soll nunmehr einer neuen Nut-
zung zugefuhrt und nach bereits erfolgtem Rickbau der bestehenden baulichen Anlagen aufgrund der
verkehrsginstigen autobahnnahen Lage als Gewerbegebiet stadtebaulich entwickelt werden. Hierdurch
erfolgt dann kiinftig eine Ergénzung der angrenzenden Flachen des Interkommunalen Gewerbegebietes
.Friedrichsfeld”. Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung eines zentralen Mercedes-Benz-Nutzfahr-
zeug-Standortes der in Bad Hersfeld ansdssigen AUTOHAUS SCHADE U. SOHN GMBH & Co. KG sowie,
entgegen ersten Uberlegungen zur Errichtung eines Autohofes mit Tankstelle und Sicherheitsparkplatz,
nunmehr die Anlage eines Mobilitdtszentrums insbesondere mit Elektro-Ladeinfrastruktur vorgesehen.
Hinzu kommen gegebenenfalls weitere autobahnnahe gewerbliche Nutzungen. Hierdurch soll das An-
gebot an mobilitatsbezogenen Dienstleistungen in unmittelbarer Nahe zur Bundesautobahn BAB 7 am
Standort Kirchheim weiter bedarfsorientiert ausgebaut und gestarkt werden. Im Zuge der Planung soll
dabei jedoch, wie zundchst vorgesehen, keine Moglichkeit einer direkten verkehrlichen Anbindung der
Ostlich ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,In-
terkommunales Gewerbegebiet Friedrichsfeld — Teil A* der Marktgemeinde Niederaula tber das vorlie-

gende Plangebiet geschaffen werden.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmab.org; 03/2026), éarbeitet

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungspléne Nr. 2 von
1965 und Nr. 2b von 1972, die hier bislang ein Sondergebiet ,Motel und Nebenanlagen*” festsetzen und

daher entsprechend zu andern sind.
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine standortgerechte gewerbliche Folgenut-
zung im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung und Neuordnung des Plangebietes geschaffen werden.
Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieRung. Da der Flachennutzungs-
plan im Bereich des Plangebietes bislang Giberwiegend Sondergebietsflachen darstellt, wird dieser ge-
mal § 8 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilraum-
lich geandert. Das Planziel der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Ge-
werblichen Bauflachen* gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kirch-
heim hat in ihrer Sitzung am 11.12.2017 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die entsprechenden Beschlisse zur
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes und der Flachennutzungsplan-Anderung gefasst.

Aufgrund der Lage des Plangebiets und der geplanten Nutzungen wurden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt und ein Immissionsgutachten erstellt. Zu-
dem wurde die verkehrliche Leistungsféhigkeit der Anbindung und der umliegenden Stral3en bezogen
auf den im Zuge der Planung zu erwartenden Mehrverkehr gutachterlich untersucht und eine Verkehrs-
untersuchung erstellt. Die Ergebnisse der Fachgutachten werden auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung beriicksichtigt. Ferner erfolgten faunistische Erhebungen und es wurde eine artenschutzrecht-
liche Prifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammen-
gefasst und im Bebauungsplan ebenfalls entsprechend bertcksichtigt werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Kirchheim, Flur 25,
die Flurstiicke 11, 12/1, 15/3, 15/7 und 15/8 sowie in der Flur 30 das Flurstiick 257/1 teilweise. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 5,3 ha und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Schwimmbadstraf3e und Bereich des Schwimmbades Kirchheim sowie Geholzbestand
und Geléande des Tierparks; weiter nordlich in rd. 170 m raumlicher Entfernung Wohn-
bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 , Taubengraben* (Allgemei-
nes Wohngebiet)

Westen: Bdschungsbereich mit Gehdlzbestand sowie Autobahnabfahrt (BAB 7)

Suden: Gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18 ,Interkommunales Gewerbegebiet Friedrichsfeld — Teil B* (Eingeschranktes Ge-
werbegebiet und weiter siidlich Gewerbegebiet) sowie Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Interkommunales Gewerbegebiet Friedrichsfeld —
Teil A" (Eingeschranktes Gewerbegebiet und weiter stdlich Gewerbegebiet)

Osten: Gemarkungsgrenze Kleba (Marktgemeinde Niederaula); Wegeparzelle und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 35 ,Interkommunales Gewerbegebiet Friedrichsfeld — Teil A* (Eingeschranktes Ge-
werbegebiet und weiter 6stlich Gewerbegebiet)

Das Plangebiet ist durch die friheren Stellplatzanlagen und Zufahrten weitlaufig versiegelt und umfasste
bis zum bereits Uberwiegend erfolgten Riickbau die bisherigen baulichen Anlagen im Zusammenhang
mit der vormaligen Nutzung als Motel-Anlage. Im Nordosten ragt zudem der anschlieRende Geholzbe-
stand in das Plangebiet. Die Hohenlage des Plangebietes bewegt sich im Bereich von rd. 266 m bis
278 m uber Normalhdhennull (NHN). Im Stidosten befindet sich eine topografisch tiefergelegene Frei-
flache, wahrend das Plangebiet im Ubrigen von Nordwest nach Siidost ansteigt.
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Bereich des Plangebietes

1
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1.3 Regionalplanung

Eigene Aufnahmen (01/2018)

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Nordhessen 2009 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” festgelegt, wahrend unmittelbar siidlich und 6stlich im Bereich des Interkommunalen Gewerbe-
gebietes ,Friedrichsfeld” ein ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand“ ausgewiesen ist.

Regionalplan Nordhessen 2009
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Da im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplanes Nordhessen fir den Bereich des Plangebietes kinf-
tig die raumordnerische Festlegung als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe" vorgesehen ist und die
geplante Gewerbegebietsflache kleiner als 5 ha ist, kann die vorliegende Bauleitplanung nach entspre-
chender Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehdrde beim Regierungsprasidium Kassel noch
als mit den Zielen der Raumordnung vereinbar gelten. Demnach ist die Durchflihrung eines zunachst
vorgesehenen (vereinfachten) Zielabweichungsverfahrens nicht mehr erforderlich.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchheim von 2004 stellt fir den Bereich des Plangebietes
Uberwiegend ,Sonstige Sondergebiete” mit den Zweckbestimmungen ,Motel* sowie ,Tank- und Rast-
anlage” dar. Im Zufahrtsbereich wird zudem ein Bereich als ,Parkplatz” sowie in Richtung des Schwimm-
bades ein Bereich entlang der Grundstiicksgrenzen als ,,Grunflache* mit der Zweckbestimmung ,Bade-
platz, Freibad" und im Bereich der vorgesehenen artenschutzrechtlichen Ersatzflache fiir den Neuntoter
als ,,Grunflache" mit der Zweckbestimmung ,Wildpark* dargestellt. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird somit parallel zur Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes eine teilraumliche Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Das Planziel der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Gewerblichen
Bauflachen* gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO zulasten der bisherigen Darstellungen.

Flachennutzungspla 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

me{ TS
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 2 von 1965 und
Nr. 2b von 1972, die hier bislang ein Sondergebiet ,Motel und Nebenanlagen® festsetzen. Mit Inkraft-
treten des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gewerbegebiet Am Kdrle" werden fir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Am Kérle* von 1965 und des Bebauungsplanes Nr. 2b ,Am
Korle* von 1972 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Unmittelbar siidlich des Plangebietes schliel3t sich der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 ,Interkommunales Gewerbegebiet Friedrichsfeld — Teil B* der Gemeinde Kirchheim
an, im Zuge derer eingeschréanktes Gewerbegebiet und weiter sidlich Gewerbegebiet gemal? § 8
BauNVO festsetzt wird. Weiter stdlich und 6stlich des Plangebietes schliel3t sich ab der Gemarkungs-
grenze Kleba der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Interkommunales
Gewerbegebiet Friedrichsfeld — Teil A* der Marktgemeinde Niederaula an, im Zuge derer ebenfalls ein-
geschranktes Gewerbegebiet und weiter 6stlich Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO festgesetzt wird.

Entwurf — Planstand: 20.02.2026 6
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Bebauungsplan Nr. 18 — 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 35 — 1. Anderung
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter FlAchen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten z&hlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der Wiedernutzbar-
machung von Flachen sowie der stadtebaulichen Entwicklung in einem baulich und verkehrlich bereits
erschlossenen Bereich dient, kann den gesetzlichen Anforderungen Rechnung getragen und von einer
weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden. Fur die Planung sprechen im Ubrigen
insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bauleitplanung beachtliche Belange.
Geeignete Alternativflachen, die fir eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung infrage kommen,
bestehen schliel3lich weder im Ortsteil Kirchheim noch an anderer Stelle im Gemeindegebiet.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zum Ausschluss von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vor-
sorgenden Bodenschutz geleistet werden.

Entwurf — Planstand: 20.02.2026 7
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

11.12.2017
Bekanntmachung: 02.02.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai
8§ 3 Abs. 1 BauGB

04.06.2018 — 06.07.2018
Bekanntmachung: 25.05.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger

Anschreiben: 29.05.2018

Trager offentlicher Belange gemafi
8§ 4 Abs. 1 BauGB

Frist: 06.07.2018

Beteiligung der Offentlichkeit gemafi . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Kirchheimer Nachrichten®.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in verkehrsgtinstiger Lage im Siiden des Gemeindegebietes, von wo aus
Uber die angrenzende Bundesautobahn BAB 7 und die Bundesstral3e B 454 sowie Uber die umliegen-
den Verkehrswege und weiterfiihrend auch tber die Bundesautobahnen BAB 4 und BAB 5 eine Uberort-
liche Anbindung erfolgen kann. Die Autobahnanschlussstelle ,Kirchheim* befindet sich unmittelbar
westlich des Plangebietes. Das Plangebiet ist auch fir Ful3ganger und Radfahrer entsprechend erreich-
bar. Uber die nachstgelegene Bushaltestelle ,Kirchheim, Feuerwehr* besteht eine Anbindung an das
Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs. Hier bietet unter anderem die regionale Buslinie 470 an
allen Wochentagen im Zweistundentakt VVerbindungen nach Bad Hersfeld, Oberaula, Neukirchen (Knill)
und Schwalmstadt an. Des Weiteren verkehren dort insbesondere zu Schulzeiten noch die lokalen Bus-
linien 376, 380, 382 und 383. Die dul3ere Erschliefung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt
Uber die neu benannte Carl-Benz-Stral3e (vormals Motelstral3e) und den vorhandenen Zufahrtsbereich.
Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die geplante Errichtung einer von der Carl-Benz-Stral3e und dem
vorhandenen Zufahrtsbereich ausgehenden Stichstrale, die mit einer fir Gewerbegebiete hinreichend
dimensionierten Wendeanlage endet. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde die zugrunde liegende
Planungskonzeption dahingehend angepasst, dass eine direkte verkehrliche Verbindung zum Gewer-
begebiet ,Friedrichsfeld” nicht mehr vorgesehen ist und die zum Vorentwurf des Bebauungsplanes zu-
nachst vorgesehene Festsetzung einer durchgehenden StraRenverkehrsflache entfallt.

Entwurf — Planstand: 20.02.2026 8
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Carl-Benz-StrafRe und Zufahrtsbereich

S\

Eigene Aufnahmen (01/2018 und 03/2018)

Aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbewegungen im Zusammenhang mit den geplanten gewerbli-
chen Nutzungen im Bereich des Plangebietes wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes von IKS —
INGENIEURBURO FUR STADT- UND MOBILITATSPLANUNG eine entsprechende Verkehrsuntersuchung er-
stellt. Das Gutachten enthalt neben der Abschéatzung des Verkehrsaufkommens mit zeitlicher und rdum-
licher Verteilung insbesondere den Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Anbindung bzw.
der betroffenen Verkehrswege nach der ublichen Methodik. Dazu wurden gutachterlich die verkehrli-
chen Auswirkungen ermittelt und es wurde fur die beiden Knotenpunkte KreisstraRe K 32 / Bundes-
straBe 454 und MotelstraBe / Kreisstral3e K 32 eine Leistungsféhigkeitsuntersuchung nach dem Hand-
buch fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2015) durchgefiihrt. Nach dem Ergebnis
der erstellten Prognose des Verkehrsaufkommens sind beide Knotenpunkte auch kiinftig weiterhin leis-
tungsfahig. Demzufolge muss kein Umbau erfolgen und die Knotengeometrien kénnen unverandert blei-
ben. Hinsichtlich weitergehender Ausfihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung zum Bebau-
ungsplan als Anlage beigefligte Verkehrsuntersuchung verwiesen. Im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung von 2020 werden die damaligen Uberlegungen zur Errichtung eines Autohofes mit Tankstelle
und Sicherheitsparkplatz im Bereich des Plangebietes berlicksichtigt. Anstelle des Autohofes ist jedoch
nunmehr die Anlage eines Mobilitdtszentrums insbesondere mit Elektro-Ladeinfrastruktur vorgesehen.
Da hierdurch im Vergleich mit der verkehrsintensiven Nutzung als Autohof kein hdheres Verkehrsauf-
kommen zu erwarten ist, kann die gutachterlich fir den Autohof zugrunde gelegte Abschatzung des
Verkehrsaufkommens hinsichtlich des Leistungsfahigkeitsnachweises weiterhin herangezogen werden.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der an die Bundesautobahn BAB 7 angrenzenden
Lage teilweise innerhalb der straenrechtlichen Bauverbotszone und der daran anschlieRenden Bau-
beschrankungszone. Generell gilt gemaf § 9 Abs. 1 FernstraBengesetz (FStrG), dass langs der Bun-
desfernstralen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m bei Bundesautobahnen und bis
zu 20 m bei BundesstraBen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auferen Rand der befestigten Fahrbahn sowie bau-
liche Anlagen, die auRRerhalb der zur Erschlie3ung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugéange an BundesstraBen unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen werden sollen, nicht errichtet werden dirfen. Dies gilt entsprechend fir Aufschiittungen oder
Abgrabungen gré3eren Umfangs, jedoch nicht fiir technische Einrichtungen, die fir das Erbringen von
oOffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten erforderlich sind. Weitergehende bundes- oder
landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.
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Im Ubrigen bedirfen gemaR § 9 Abs. 2 FStrG Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstral3enbaubehdérde, an Bundesfern-
stralen, soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstral3e zusteht, der Zustimmung des Fern-
straRen-Bundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu
100 m und langs der Bundesstra3en aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahr-
bahn, errichtet, erheblich ge&ndert oder anders genutzt werden sollen und wenn bauliche Anlagen auf
Grundsticken, die auf3erhalb der zur Erschliel3ung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten tber Zufahrten oder Zugdnge an Bundesstral3en unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen sind, erheblich geéndert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmungsbedurftigkeit
gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die nach Landesrecht anzeigepflichtig sind. Weitergehende bun-
des- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unbertihrt.

Die Bauverbotszonen zum befestigten Fahrbahnrand beziehen sich auf den bestehenden Stral3enrand
und wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Der Bebauungsplan beriicksichtigt bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen den Verlauf der stral3enrechtlichen Bauverbots-
zone und beinhaltet eine Festsetzung zur Unzul&ssigkeit von baulichen Anlagen in diesem Bereich.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kinf-
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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erluterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

- Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe,

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO 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 Zwecke,

- Vergnigungsstatten.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt im Sinne einer sogenannten Feinsteuerung jedoch fest, dass im gesamten
Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnhahmsweise zulassigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke unzuldssig sind. Mit dem Aus-
schluss der genannten Nutzungen kann mdglichen immissionsschutzrechtlichen Konflikten im Plange-
biet bereits auf der Planungsebene entgegengewirkt werden.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe im gesamten Gewerbegebiet unzuléssig sind.
Davon ausgenommen ist im Gewerbegebiet Nr. 1 ein Tankstellen-Shop mit Verkaufsflachen fiir ein auf
die Grundversorgung der Verkehrsteilnehmer ausgerichtetes Warensortiment und einer maximal zulas-
sigen Gesamtverkaufsflache von 300 m?. Dartiber hinaus durfen die im Gebiet ansassigen Handwerks-
und Gewerbebetriebe ausnahmsweise auf einem der bebauten Betriebsflache untergeordneten Teil von
insgesamt nicht mehr als 200 m? pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst hergestellt,
weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerblichen
Tatigkeit in brancheniblicher Weise installieren, einbauen oder warten. Mit der Festsetzung wird das
stadtebauliche Ziel verfolgt, dass der Bereich des Plangebietes auch tatsachlich fir gewerbegebietsty-
pische Betriebe und verkehrsbezogene Dienstleistungen vorbehalten bleibt und vor diesem Hintergrund
sowie zum Schutz stadtebaulich integrierter Versorgungsbereiche an anderer Stelle im Gemeindegebiet
im Plangebiet kein neuer Einzelhandelsstandort begriindet wird.

Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass im gesamten Gewerbegebiet alle Arten von Einrichtungen
und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, un-
zulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rAumlichen Geltungs-
bereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat ent-
gegenstehen. Dartiber hinaus werden bezuglich der Zuléssigkeit von Vergniigungsstéatten im Bebau-
ungsplan keine weitergehenden Festsetzungen getroffen, sodass im Ubrigen die ausnahmsweise Zu-
l&ssigkeit nach der gesetzlichen Regelung der Baunutzungsverordnung gilt.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe 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
Mafl3 der baulichen Nutzung werden fiir das Gewerbegebiet die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl oder stattdessen eine Baumassenzahl sowie die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen
(Geb&audeoberkante) festgesetzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der Orien-
tierungswerte fir Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet eine einheitliche
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende gewerbli-
che Nutzung und Bebauung und die Umsetzung der vorgesehenen Bebauung.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelméRig um bis zu 50 %,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, tiberschritten werden. Eine Uberschreitung
der Uber die Grundflachenzahl festgesetzten maximal zuldssigen Grundflache ist im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplanes demnach grundsatzlich nicht mdglich.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8 2 Abs. 5 HBO sind, werden demnach
nicht angerechnet. Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Gewerbegebiet Nr. 1 die Geschossflachenzahl
auf ein MalR von GFZ = 0,8, da im Zuge der hier geplanten Errichtung eines Mobilitatszentrums grol3ere
Hochbauten nur in geringem Umfang vorgesehen sind. Im Gewerbegebiet Nr. 2 wird der Umfang bau-
licher Anlagen bzw. die zuldssige Baumasse hingegen durch die Festsetzung einer Baumassenzahl
gesteuert, da hier gréRere Gewerbebauten vorgesehen sind, die aufgrund ihrer Kubatur und baulichen
Ausfihrung im Hinblick auf das Maf3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzabhl nicht hinreichend erfasst werden kdnnen.

Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Diese Maf3vorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fur groRvolumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Der Bebauungsplan setzt fur das
Gewerbegebiet Nr. 2 eine Baumassenzahl von BMZ = 6,0 fest, sodass auch gro3ere Gewerbe- und
Hallenbauten eindeutig erfasst und das Malf3 der baulichen Nutzung hinreichend gesteuert werden kann.
Die Festsetzung bleibt jedoch unterhalb der Orientierungswerte fiir Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1
BauNVO, die hinsichtlich der Baumassenzahl fiir Gewerbegebiete gelten.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die kiinftige Bebauung in ihrer H6-
henentwicklung eindeutig festlegen und aufgrund der Lage des Plangebietes auch hinreichend begren-
zen zu kénnen. Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante betrdgt im Gewerbegebiet demnach ein
Mal3 von OKgeb. = 12,0 m. Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt im
Gewerbegebiet Nr. 1 die H6he von 275,0 m 0.NHN und im Gewerbegebiet Nr. 2 die H6he von 280,0 m
U.NHN. Diese Hohen entsprechen jeweils in etwa der gemittelten Gelandehdhe der kiinftigen Baugrund-
stiicke. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss.
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Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir sonstige bauliche Anlagen im Ge-
werbegebiet, jedoch nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern diese insge-
samt einen Anteil von 10 % der Dachflache des jeweiligen Gebaudes nicht Uiberschreiten; auch der
Telefon- und Werbemast im Gewerbegebiet Nr. 2 ist hiervon ausgenommen. Die maximale H6he von
Werbefahnen, Anzeigetafeln und Preismasten betrégt zudem 10,0 m tber dem fir das Gewerbege-
biet Nr. 1 und 2 jeweils festgesetzten unteren Bezugspunkt. Die maximale Hohe des im Gewerbegebiet
Nr. 2 zulassigen Telefon- und Werbemastes betragt 40,0 m Gber dem unteren Bezugspunkt 281,0 m
U.NHN; die zulassige Hohe entspricht dem aktuellen Bestand.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO fiir das gesamte
Gewerbegebiet fest, dass die offene Bauweise mit der Maf3gabe gilt, dass Geb&ude eine Lange von
50 m Uberschreiten dirfen. Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Bau-
grenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkur-
renz von Grundflachenzahl und Giberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfl&-
chen zuléssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass
Stellplatze fur Personen- und Lastkraftwagen sowie Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO inner-
halb und auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig sind. Dartiber hinaus wird zur Kon-
kretisierung sowie zur Wahrung der stralenrechtlichen Vorgaben und Anforderungen festgesetzt, dass
innerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone bauliche Anlagen unzulassig sind.

34 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung werden innerhalb des Plangebietes ausgehend von der
Carl-Benz-Stral3e Stral3enverkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit einer fiir den geplanten
Stral3enquerschnitt hinreichenden Breite festgesetzt. Aufgrund der Ausgestaltung der ErschlieRungs-
stral3e als Stichstral3e werden im Bebauungsplan Flachen fur die Errichtung einer Wendeanlage bau-
leitplanerisch gesichert.

3.5 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Als Ergebnis der auf Grundlage der durchgefihrten faunistischen Erfassungen erfolgen artenschutz-
rechtlichen Priifung ist zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter anderem die Umsetzung von vor-
laufenden AusgleichsmalRnahmen (CEF-Maflinahmen) fur die Schlingnatter und den Neunt6ter inner-
halb der dafir im Bebauungsplan jeweils festgesetzten Flachen fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erforderlich.

Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen fiir die Schlingnatter und den Neuntdter in Form von
CEF-MalRnahmen sind gemali § 44 Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende Malinahme umzusetzen, d.h. sie
missen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die entsprechenden Lebensrdaume so weit entwickelt sein, dass
sie fur die betroffenen Arten als Ersatzlebensraum dienen kénnen. Die Herstellung der Ersatzhabitate
ist durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung).
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Die Flache fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel Ersatzhabitat” mit der Bezeichnung A dient demnach als vorgezo-
gene Ersatzflache insbesondere fir die Schlingnatter und den Neuntéter. Die Flache ist zunéchst voll-
standig zu entsiegeln; anschlie3end sind im Bereich aufRerhalb der umgrenzten Flachen fir die Erhal-
tung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen durch die Anlage von besonnten und még-
lichst stidexponierten Hang- und Stitzmauern oder Trockenmauern auf einer Flache von insgesamt
mindestens 500 m? entsprechende Ruhe-, Sonn- und Versteckplatze sowie Winterquartiere fur die
Schlingnatter zu schaffen, wobei eine Aufteilung in mehrere einzelne Abschnitte méglich ist. Mauerritzen
darfen nicht verfillt oder verfugt werden, um gentigend Hohlrdume und Versteckmdglichkeiten zu bie-
ten. Am Mauerful und der Mauerkrone sind Krautsaume mit einer Breite von mindestens 1,5 m zu
entwickeln und fachgerecht zu pflegen. Dariiber hinaus sind drei Steinschittungen (Korngré3e 10-30
cm) auf einer Flache von jeweils 15 m2 anzulegen. Hierzu ist der vorhandene Boden bis zu einer Tiefe
von etwa 1,0 m zu entnehmen und durch Steine zu ersetzen; die Flache ist anschlie3end in einer Hohe
von mindestens 1,0 m mit Steinen zu tUberdecken. Eine Verschattung oder Verbuschung der angelegten
Mauern und Steinschittungen ist zu vermeiden; bei Freistellung der Mauern sind etwa 10 % des Be-
wuchses als Versteckmdglichkeiten zu erhalten. Schlieflich sind in diesen Bereich mindestens drei zu-
vor im Eingriffsbereich (Gewerbegebiet) entnommene Schlehen (Prunus spinosa) fachgerecht zu ver-
pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind als extensives Grinland zu entwickeln. Der Gesamtbereich sowie
die einzelnen Strukturelemente sind regelmaRig so zu pflegen, dass ein iibermaRiges Uberwachsen
vermieden wird.

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel Ersatzhabitat mit der Bezeichnung B dient hingegen als vorgezogene
Ersatzflache fur den Neuntéter. Im Bereich aul3erhalb der umgrenzten Flachen fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind zuvor im Eingriffsbereich (Gewerbegebiet) ent-
nommene dornenreiche Gehdlze fachgerecht sowie in lockeren Gehélzgruppen verteilt zu verpflanzen;
die umgebenden Flachen sind durch einschirige Mahd oder angepasste Beweidung als extensives
Grunland zu entwickeln und regelmaf3ig so zu pflegen, dass eine Offenhaltung gewahrleistet ist und ein
UberméaRiges Uberwachsen vermieden wird.

Schlie3lich sind innerhalb der Flache fir Ma3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Gelenkte Sukzession vorhandene standortge-
rechte einheimische Laubb&dume und Laubstraucher zu erhalten und der Sukzession zu uberlassen.
Alle zwei bis drei Jahre erfolgt auRerhalb der Brutzeit européischer Vogelarten abschnittsweise ein
Ruckschnitt des Gehdlzbestandes. Neophyten und aufkommende standortfremde Geholze sind regel-
mafig zu entfernen. Auf gro3eren Freiflachen sind zudem insgesamt mindestens funf Steinschittungen
verschiedener Kérnung mit einem Umfang von jeweils etwa 1 m3 anzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der Flachen fur Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat* das Schnitt-
gut abzutransportieren ist. Der Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden ist auf
den gesamten MalRnahmenflachen unzul&ssig. Die Pflege der Grinlandflachen innerhalb der Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat* mit der Bezeichnung ,,A” erfolgt durch eine zweischirige Mahd mit dem
Balkenméaher, wobei die Schnitthtéhe gréf3er 10 cm betragen muss, um eine Verletzung von Reptilien
zu vermeiden. Die Pflege der Grunlandflachen innerhalb der Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat"
mit der Bezeichnung ,B* erfolgt hingegen durch eine ein- bis zweischirige Mahd oder eine angepasste
Beweidung.
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3.6 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert und in Teilen einem Ausgleich zugefihrt werden. Neben den festgesetzten
Flachen fur Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
beinhaltet der Bebauungsplan daher unter anderem verschiedene Festsetzungen zur Anpflanzung
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Gewerbegebiet sind mindestens 10 % der Grundsticksflachen eines Baugrundstiickes mit
standortgerechten Laubb&umen und Laubstréduchern zu bepflanzen. Hierbei gilt, dass je 50 m2 min-
destens ein Baum oder je 5 m2 mindestens ein Strauch anzupflanzen sind. Der Bestand sowie die
nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgese-
henen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist
zulassig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Darlber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestal-
tung der Grundstiicksfreiflachen im Gewerbegebiet. Mit den getroffenen Festsetzungen kann die im
Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Freiraumqualitat erh6ht und ein Beitrag fir eine aus
stadtokologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes gebotene Durchgriinung im Plangebiet
geleistet werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Gewerbegebiet fir die Au3enbeleuchtung Leuchtmittel mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden sind. Auf aufge-
neigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren ist zu ver-
zichten. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es benétigt wird und ist aul3erhalb der Nutzungszeit
zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur
Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur un-
terhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben
abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz
der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

SchlieRlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m2 gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemal3 § 37 Abs. 3
HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukorper groR3flachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.
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3.7 Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Abs. 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Gerduschemissionskontingente nicht
Uberschritten werden durfen

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, deren Er-
gebnisse in einer Gutachterlichen Stellungnahme dargelegt und auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung durch die Festsetzung von sogenannten Emissionskontingenten fiir das geplante Gewerbege-
biet bericksichtigt werden. Hierdurch soll an den néchstgelegenen schutzbedirftigen Wohnbebauun-
gen die Wahrung eines hinreichenden Schallschutzes, auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung,
sichergestellt und zugleich eine gewerbliche Nutzung ermdglicht werden, die innerhalb des Plangebie-
tes immissionsschutzrechtlich vertraglich untergebracht werden kann.

Im Bebauungsplan wird demnach auf der 2025 neu in das Stadtebaurecht eingefiihrten Rechtsgrund-
lage des 8 9 Abs. 1 Nr. 23 a Doppelbuchst. bb BauGB festgesetzt, dass im Gewerbegebiet nur Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulassig sind, deren Gerdusche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lex bezogen auf die Immissionsorte auf3erhalb des Plangebietes nach DIN 45691
vom Dezember 2006 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) tber-
schreiten. Die Klammerwerte sind zulassige Zusatzkontingente fur die stidlich gelegenen Wohngebaude
an der Stra3e Am Bornberg im Gemeindegebiet der Marktgemeinde Niederaula. Einer Gliederung des
Gewerbegebietes i.S.d. friheren Rechtsgrundlage des 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO mit Freihaltung
eines nicht kontingentierten Bereiches bedarf es insofern nicht mehr.

Tabelle — Emissionskontingente

Teilflachen Gewerbegebiet Lex in dB(A)/m2 tags Lek in dB(A)/m2 nachts

Nr. 1 63 47 (+13)
Nr. 2 63 48 (+7)
Nr. 3 60 49

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, Ausgabe 2006.

Vorhaben (Betriebe und Anlagen) erfillen auch dann die Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel L: der Betriebsgerdusche des Betriebs oder der Anlage die gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte an den mafRgeblichen Immissionsorten am Tag (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und in
der Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr, lauteste Nachtstunde) um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” (DIN 45691:2006-12) vom Dezember 2006 kann beim Bau-
amt der Gemeinde Kirchheim eingesehen werden.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Dachgestaltung fest, dass zur Dacheindeckung nicht glan-
zende Materialien zu verwenden sind. Die Zuléssigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie bleibt hiervon unbertihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der exponierten Lage
des Plangebietes sowie der Lage im Nahbereich zu vielbefahrenen Verkehrswegen zu einem ruhigen
Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Weiterhin wird aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes bezuglich der Fassadengestaltung fest-
gesetzt, dass als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003
(Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signal-
gruin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzul&ssig sind. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen an Geb&uden
bleibt hiervon unberihrt.

4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméRig auch die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kénnen sich als hdufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung
und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das StraRen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
Insbesondere die exponierte Lage des Plangebietes sowie die Lage im Nahbereich zu vielbefahrenen
Verkehrswegen begriindet vorliegend die Notwendigkeit, die Zulédssigkeit von Werbeanlagen unter ge-
stalterischen Gesichtspunkten einzuschranken. Mit den Vorgaben soll auch eine entsprechende stad-
tebauliche Qualitat des Gewerbegebietes mit seinem Erscheinungsbild insgesamt gesichert werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht unzuldssig sind. Hiervon unberthrt bleiben Laufbander an Preismasten mit einer maximalen Hohe
von 0,5 m. Werbeanlagen in Form von Prismenwendeanlagen, Rollb&dndern, Filmwénden, statischen
Lichtstrahlern, Licht- und Laserkanonen und vergleichbaren Einrichtungen, akustischer Werbung sowie
luft- oder gasgefiilliten Werbepuppen oder -ballons sind unzuldssig. Werbeanlagen sind zudem blendfrei
und nicht beweglich zu gestalten. Licht darf nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur
Vermeidung sind Leuchtmittel mit gerichteter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streu-
licht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, diirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten
erfolgen. Ferner wird festgesetzt, dass Werbeanlagen an Gebduden die jeweilige Gebaudeoberkante
nicht Uberschreiten dirfen. Schlie3lich wird zur Bestandssicherung festgesetzt, dass im Gewerbegebiet
Nr. 2 im Bereich der gekennzeichneten Flache des bestehenden Standortes die Errichtung und der
Betrieb eines freistehenden Telefon- und Werbemastes in Form einer Hinweisvorrichtung bzw. eines
Werbepylons zuléssig ist.

4.3 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie auch zum Schutz vor Diebstahl und Vandalismus erforderlich. Einfriedungen kénnen
allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Orts- und Landschaftsbild be-
eintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan
setzt daher fest, dass im Gewerbegebiet offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter,
bis zu einer H6he von maximal 2,5 m Uber der tats&chlichen Gelandeoberflache sowie die Pflanzung
von heimischen Laubhecken zuldssig sind. Die maximale Hohe von Einfriedungen von Sicherheitspark-
platzen betragt hingegen 3,5 m uber der tatschlichen Gelandeoberflache, da fir solche Anlagen ent-
sprechend héhere Anforderungen gelten, die bereits auf der Planungsebene bertcksichtigt werden sol-
len. Die Zulassigkeit von Stiitzmauern bleibt von der Festsetzung unberthrt.
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Als tatsachliche Geléandeoberflache gilt bei unverandertem Gelénde die nattrliche Gelandeoberflache;
bei verandertem Gelénde gilt die durch Herstellung entstandene Geldndeoberflache.

4.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstréu-
chern sowie artenreicher Ansaaten, als naturnahe Griinflache anzulegen und zu pflegen sind. Die An-
lage von Kunstrasenflachen ist unzuldssig.

Ferner wird festgesetzt, dass groRR3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuléssig sind. Stein- oder Kies-
schittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung von Nieder-
schlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann die vielerorts auch in Gewerbegebie-
ten zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt
und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich
die angestrebte stadtebauliche Qualitat der geplanten Gewerbegebietsentwicklung durch eine entspre-
chende grunordnerische Gestaltung gesichert werden kann.

5.  Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 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 Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist. Nach 8 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu bertcksichtigen.

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

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwégung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MaRnahmen kompensiert wer-
den kénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten zuséatzlichen und nicht vermeidbaren Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft werden als Ausgleich entsprechende Okopunkte aus der vorlaufend durchgefiihr-
ten KompensationsmalBhahme Nr. 14  Fulda-Uferrandstreifen” (Marktgemeinde Niederaula, Gemar-
kung Mengshausen, Flur 7 und 10) zugeordnet. Die Regelung des erforderlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichs erfolgt tiber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Kirchheim und dem Bau-
herrn; der Ankauf der entsprechenden Okopunkte wird tiber einen Kaufvertrag zwischen dem Bauherrn
und der Marktgemeinde Niederaula gesichert.

5.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigensténdigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse und eine Erérterung der artenschutzrechtlich notwendigen Mal3nahmen enthalt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Goldammer, Neunt6-
ter und Stieglitz sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Reptilienart die Schlingnatter
hervorgegangen. Blaufliigelige Odlandschrecken oder artenschutzrechtlich besonders zu prifende Am-
phibien oder Sandbienen wurden hingegen nicht nachgewiesen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestéande kann jedoch unter Berticksichtigung von Vermeidungsmal3nahmen und vorgezoge-
nen AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Die erforderlichen Regelungen zum artenschutz-
rechtlichen Ausgleich sowie zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Vorgaben wurden als Festset-
zungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Hinblick auf die Bertcksichtigung der
naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird im Einzelnen auf den Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der vorliegenden Begrindung zum Bebau-
ungsplan als Anlagen beigefiigt sind.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG ist demnach die Beachtung und Durchfiihrung von Vermeidungsmaf3nahmen fiir Végel und
Fledermause innerhalb des Eingriffsbereiches sowie dartiber hinaus auch die Umsetzung von vorlau-
fenden Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) fir die Schlingnatter und den Neuntéter innerhalb
der dafiir im Bebauungsplan jeweils festgesetzten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erforderlich. Dabei dient die Flache fir Maflinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
.Ersatzhabitat* mit der Bezeichnung ,A" als vorgezogene Ersatzflache insbesondere fir die Schlingnat-
ter und den Neuntéter. Die Flache fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat* mit der Bezeichnung ,B“ dient
als vorgezogene Ersatzflache fir den Neuntoter.

Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen fiir die Schlingnatter und den Neuntdter in Form von
CEF-MalRnahmen sind gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende Malinahme umzusetzen, d.h. sie
missen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die entsprechenden Lebensrdume so weit entwickelt sein, dass
sie fur die betroffenen Arten als Ersatzlebensraum dienen kénnen. Die Herstellung der Ersatzhabitate
ist durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung).

Im Eingriffsbereich vorhandene Schlingnattern sind, vorzugsweise im Zeitraum von April bis Mai, in das
zuvor vorbereitete und funktionsfahige Ersatzhabitat innerhalb der Flache fir Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzha-
bitat* mit der Bezeichnung ,A“ umzusiedeln.
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Sowohl der Eingriffsbereich als auch das Ersatzhabitat sind jeweils voriibergehend mit einer fir Repti-
lien Uberkletterungssicheren Barriere zu umzaunen, um ein erneutes Einwandern bzw. direktes Abwan-
dern der umgesiedelten Schlingnattern zu verhindern. Die Umsiedlung ist von fachlich qualifizierten
Personen durchzufiihren. Tiefbauarbeiten innerhalb des Eingriffsbereiches sind zu Beginn der Arbeiten
durch eine fachlich qualifizierte Person 6kologisch zu begleiten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zudem mindestens sechs geeignete Nistkasten fur Vo-
gel sowie mindestens sechs geeignete Fledermausnisthéhlen jeweils an geeigneter Stelle in Stid- oder
Ostexposition an bestehenden Laubb&dumen oder an Geb&dudefassaden in einer HoGhe von mindestens
3 m und mit freiem Anflug anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

Schlieflich ist die Rodung von Baumen und Gehélzen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsétzlich nur
in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. AuRerhalb dieses Zeitraums ist die Zu-
stimmung der zusténdigen Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich und es sind die betroffenen Berei-
che zudem zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkom-
men geschitzter Tierarten zu kontrollieren.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt. Dariiber hinaus wurde ergédnzend zum Be-
bauungsplan von der INGENIEURGESELLSCHAFT MULLER MBH ein Fachbeitrag Wasserwirtschaft erstellt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

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

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fur die geplanten gewerblichen Nutzungen. Die
abschlieRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungs-
planung festgelegt.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, Fachdienst Brandschutz, Ret-
tungsdienst und Katastrophenschutz, wird in der Stellungnahme vom 05.07.2018 darauf hingewiesen,
dass zur Loschwasserversorgung gemal Arbeitsblatt W 405 eine Wasserlieferung von 1.600 I/min
anzusehen ist, die fur eine Zeitspanne von mindestens zwei Stunden (192 m® Gesamtmenge) bereit-
stehen muss.
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Zur Loschwasserentnahme sind an geeigneten Stellen des Grundstiickes Uberflurhydranten nach DIN
3222 einzubauen. Die Hydranten sind mit dem B-Anschluss zur Feuerwehranfahrt oder zur Stral3e ge-
richtet einzubauen. Bauart, Anzahl und Standorte der Hydranten sind mit dem Fachdienst Brandschutz,
Rettungsdienst und Katastrophenschutz beim Kreisausschuss des Landkreises Hersfeld-Rotenburg ab-
zustimmen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt. Die ausreichende Ldschwasserversorgung
wird dabei ebenfalls sichergestellt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen MalRhahmen ist grundsétzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes TB
Kirchheim 1. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung vom 07.06.1972 (StAnz. Nr.
28/1972, S. 1219) enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Vorgesehene bauliche und sonstige
Nutzungen mit méglichen Einwirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind mit dem Kreisausschuss
des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, Untere Wasserbehdrde, abzustimmen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und gewerbliche Nutzung und so-
mit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch lber die festgesetzte
Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur Anpflan-
zung und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung
von reinen Schotterflachen im Bereich der Aul3enanlagen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwasserneubildung ent-
gegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf den Baugrundstiicken der Schutz des Grundwassers zu beachten. Hinsichtlich der konkreten Még-
lichkeiten zur Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet sowie zu den diesbezlglichen Vor-
gaben und Einschrankungen wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen an entsprechender Stelle ver-
wiesen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.
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Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser
Oberflachengewésser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewdasser oder Entwasserungsgraben;
die Planung berthrt keine gesetzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

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

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlielBung auf der Grundlage einer
Vorplanung der INGENIEURGESELLSCHAFT MULLER MBH als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen
werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand des als Anlage
beigefiigten Fachbeitrages Wasserwirtschaftliche Belange. Die ErschlieBung kann demnach als gesi-
chert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden. Im Einzelnen wird aus fachtechnischer Sicht darge-
legt, dass das Plangebiet nicht direkt an das vorhandene Kanalsystem der Gemeinde Kirchheim ange-
bunden werden kann. Zum einen ist das bestehende Kanalnetz baulich und hydraulisch nicht ausrei-
chend und zum anderen bestehen diesbezlglich Auflagen der zustdndigen Unteren Wasserbehdrde.
Empfohlen wird daher die Realisierung eines sogenannten qualifizierten Trennsystems, um eine Redu-
zierung der Niederschlagsmengen im Kanalnetz bzw. der Einleitung in die Aula zu erreichen.

Eine nachhaltige Versickerung der anfallenden Regenwassermengen ist aufgrund der hydrogeologi-
schen Situation im Plangebiet sowie in Verbindung mit der Lage des Plangebietes in der Wasserschutz-
gebietszone Il nicht mdglich bzw. technisch nicht umsetzbar.
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Teilbereiche der unbelasteten Dach- und Hofflachen/Platzflachen sollen vielmehr direkt in die Aula ein-
geleitet werden, wahrend die belasteten Flachen Uber eine Kompensation an das bestehende Misch-
system angebunden werden sollen. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungs-
planung festgelegt.

Das gesamte Kanalsystem der Gemeinde Kirchheim wird tber eine Kanalisation der Klaranlage Kirch-
heim zugeleitet. Die entsprechenden Abwasser werden hier sachtechnisch gereinigt. Durch den An-
schluss des Plangebietes ergeben sich keine nachhaltigen Veranderungen der Abwasserzusammen-
setzung und Menge, sodass diese Flache schadlos an das Entwasserungsgebiet bzw. Klaranlagensys-
tem der Gemeinde Kirchheim angebunden werden kann.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Eine nachhaltige Versickerung der anfallenden Regenwassermengen ist aufgrund der hydrogeologi-
schen Situation im Plangebiet sowie in Verbindung mit der Lage des Plangebietes in der Wasserschutz-
gebietszone Il nicht méglich bzw. technisch nicht umsetzbar. Teilbereiche der unbelasteten Dach- und
Hofflachen/Platzflachen sollen vielmehr direkt in die Aula eingeleitet werden, wahrend die belasteten
Flachen Uber eine Kompensation an das bestehende Mischsystem angebunden werden sollen. Die
Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine
ordnungsgemale Abwasserbeseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur Anpflanzung und zur Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestim-
mungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf 8§ 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

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

7. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfiihrende” und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten* und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Anfallender Bodenaushub sollte vorrangig
wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist eine
Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist eine ordnungsgemafe und schad-
lose Verwertung des Bodenaushubs in drtlicher N&he anzustreben.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten (z.B. Verénderungen der Farbe, des Geruchs oder der Be-
schaffenheit des Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schad-
lichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend den zustandigen Behdrden mitzuteilen.
Dariiber hinaus ist dann ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverun-
reinigungen i.S.d. 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintréchtigungen der Bo-
denfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Bel&stigungen fur den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.
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8. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, wird in
der Stellungnahme vom 16.07.2018 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder
keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rech-
nen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tiber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vor-
liegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden
Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wer-
den sollte, wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlielich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Gewerbegebietes kann im
Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie den
ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen im Bereich des Interkommunalen Gewerbegebietes ,Fried-
richsfeld“ dem genannten Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbe-
triebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde von der ITA — INGENIEURGESELLSCHAFT FUR TECHNISCHE
AKUSTIK WEIMAR auf der Grundlage von schalltechnischen Berechnungen zu den gewerblichen Geréau-
schimmissionen eine entsprechende Gutachtliche Stellungnahme zum Schallschutz in der Bauleit-
planung erstellt. Im Ergebnis wurde das Gewerbegebiet zum Entwurf des Bebauungsplanes hinsichtlich
der zulassigen Nutzungen im Sinne einer Emissionskontingentierung gegliedert, sodass auch in der
Summe der gewerblichen Gerauscheinwirkungen sichergestellt ist, dass an den relevanten Immission-
sorten in der ndheren Umgebung die zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Durch die
Festsetzung von Gerduschemissionskontingenten auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 23a Doppelbuchst.
bb BauGB wird insofern die schalltechnische Vertraglichkeit des Gewerbegebietes zu bestehenden und
planungsrechtlich zuldssigen schutzbedirftigen Nutzungen sichergestellt. Die Gerauschkontingentie-
rung ist in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ibernommen worden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung und baugenehmigungsrelevanten Anderung
von Gebauden die AulRenbauteile der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume mindestens entsprechend
den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (DIN 4109-1:2018-01) bzw. der jeweils
aktuell baurechtlich eingefiihrten Fassung auszubilden sind. Die erforderlichen Schallddammmale sind
in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrof3e im Baugenehmigungsverfahren auf Basis
der DIN 4109 nachzuweisen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfuhrungen wird auf die als Anlage beigefligte Gutachtliche Stellung-
nahme verwiesen.
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10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschlie3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wéarme, Kélte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.

12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 20.06.2018 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Da die vorhan-
denen Anlagen auch Objekte aul3erhalb des Plangebietes versorgen, muss der Bestand und der Betrieb
dieser Anlagen weiterhin sichergestellt bleiben. Hier sind insbesondere die Versorgung der Tankstelle
westlich des Plangebietes und die Anbindung des Funkmastes siiddstlich des Plangebietes zu nennen.
Die Anlagen, die lediglich der Versorgung des ehemaligen Motels dienten, kénnen bei Abbruch der
Gebaude entfernt werden. Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des
Plangebietes erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraRenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmal3nahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so friih wie méglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Ferner
wird darauf hingewiesen, dass in allen Stral3en bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen sind.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es wird darum gebeten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Tele-
kom nicht behindert werden.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 53.724 mz?
Gewerbegebiet 40.505 mz
StralBenverkehrsflachen 3.880 m2

Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 1.975 m2
Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat* mit der Bezeichnung ,,A*

Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 2.314 m?
Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat* mit der Bezeichnung ,B*

Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 5.051 m?
Entwicklungsziel ,Gelenkte Sukzession*

15. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 20.02.2026

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 22.10.2025

e Verkehrsuntersuchung, IKS — Ingenieurbiro fir Stadt- und Mobilitatsplanung, Stand: 09.04.2020

e Gutachtliche Stellungnahme zum Schallschutz in der Bauleitplanung, ITA — Ingenieurgesellschaft
fur technische Akustik Weimar mbH, Stand: 06.04.2020

e Fachbeitrag Wasserwirtschaftliche Belange, Ingenieurgesellschaft Miller mbH, Stand: 09/2018
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